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1 Vorbemerkungen

1.1 Anlass und Ziele des vorliegenden Konzepts
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Die Stadt Worth an der Donau hat im Jahr 2008 bereits ein Ein-
zelhandelskonzept und im Jahr 2010 eine fachliche Stellung-
nahme zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs
durch das Niirnberger Bliro PLANWERK erarbeiten lassen. Auf-
grund von Veranderungsprozessen und vielseitigen Ansied-
lungsanfragen hat sich der Stadtrat zu einer Neuauflage des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts entschlossen. Dafiir wurde
wiederum das Biro PLANWERK beauftragt.

Parallel zu diesem Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK) er-
folgt ein umfassender Betriebscheck der innerdértlichen Unter-
nehmen durch das Projektmanagement im Rahmen des Bund-
Lander-Stadtebauforderprogramm Aktive Zentren. Die Ergeb-
nisse dieser Erhebung sind in das vorliegende EEK eingearbei-
tet.

Ziel der Stadt Worth ist es den Birgerinnen und Birgern ein
bedarfsgerechtes und verbrauchernahes Nahversorgungsange-
bot zu bieten und die Attraktivitat der Stadt als Wohn- und Ar-
beitsort zu erhalten bzw. noch weiter auszubauen.

Das vorliegende Konzept gibt Antwort auf die Fragen, wie eine
yvertragliche” Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt
Worth in der Praxis aussehen kann:

> Erfullt die Stadt Worth a.d.Donau ihre Funktionen als Grund-

zentrum nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern
20137

» Wie ist die Bevolkerung der Stadt Worth mit Gitern des tag-

lichen, mittel- und langfristigen Bedarfs versorgt?

» (Wo) ergeben sich Versorgungsliicken, in welchen Bereichen

bestehen moglicherweise Uberangebote?

» Welche Standorte eignen sich fiir die Ansiedlung von zusatzli-

chem Einzelhandel? Welche Standorte sollten gestarkt wer-
den?

» Welche Ausschlusskriterien gibt es flir die Ansiedlung von

Einzelhandelsbetrieben?

» Wo soll die Stadt Worth zukinftig den Schwerpunkt der Ein-

zelhandelsentwicklung setzen?

> Muss das Stadtzentrum vor Einzelhandelsbetrieben an ande-

rer Stelle weiterhin geschiitzt werden? Und wie kann dies ge-
gebenenfalls geschehen?

Auf der Grundlage einer differenzierten Erfassung und Bewer-
tung der Einzelhandelsstrukturen werden im Ergebnis dieses
Konzepts konkrete Ziele und Entwicklungsvorschldge fir den
Einzelhandel in der Stadt Worth benannt.

Nach deren Billigung durch die Stadt sind diese im Sinne des § 1
(6) Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) in der bauleitplanerischen
Abwagung zu bericksichtigen. Als so genannte ,informelle Pla-
nung“ und ,interner Selbstbindungsplan“ der Stadt soll das
Konzept zu mehr Planungssicherheit und Verldsslichkeit fir Ein-
zelhandel, Eigentliimer, Investoren und Stadtverwaltung beitra-
gen.
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1.2 Vorgehensweise
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Eine unmittelbare Rechtswirkung nach auRen entwickelt das
Konzept aber nicht. Es werden weder bestehende Baurechte
aufgehoben noch neue geschaffen. Dies bedarf der Umsetzung
der Entwicklungsziele durch formelle Bauleitplanungen und
Baugenehmigungsentscheidungen.

Die vorliegende Untersuchung muss gesamtstadtisch angelegt
sein und die Verflechtungen der Stadt Woérth in das Umland be-
ricksichtigen.

Im Rahmen der Untersuchung wurden die folgenden Arbeits-
schritte durchgefiihrt:

» Erfassung des Einzelhandelsbestandes im gesamten Stadtge-

biet der Stadt Worth (inkl. Ortsteile).

» Erfassung des Bestandes an Einrichtungen der Bereiche (La-

den)Dienstleistung, Gastronomie und Handwerk mit Kunden-
verkehr im gesamten Stadtgebiet der Stadt Worth (inkl. Ort-
steile).

» Durchfihrung einer Passanten- bzw. Kundenbefragung (rd.

300 Interviews) an Standorten im Stadtzentrum sowie ande-
ren Einzelhandelsstandorten. Dabei wurden u.a. Einkaufsver-
halten und Herkunft der Befragten erfasst.

» Durchfihrung einer Haushaltsbefragung mittels Verteilung

von rd. 1.000 Fragebdégen an per Zufallsauswahl ausgewahlte
Haushalte der Stadt Worth (Ricklaufquote 20%).

» Analyse der erhobenen Daten und Differenzierung des Ange-

bots nach Verkaufsflichen, Sortimentsbereichen sowie
Standorten.

» Abstimmung der Entwicklungsvorschlage mit der Stadt Worth

und den Ergebnissen des Betriebschecks

» Durchfuhrung einer Kaufkraftanalyse fir die einzelnen Sorti-

mentsbereiche.

» Entwicklung von sortimentsgenauen Aussagen beziglich der

generellen Ansiedlungsmoglichkeit von Einzelhandelsbetrie-
ben im Stadtgebiet.

» Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbereichs Stadtmitte

und von zwei Nahversorgungsbereichen.

» Festlegung der Sortimentsliste fiir zentrenrelevante Sorti-

mente (,,Worther Liste”).

» Teilrdumliche Differenzierung der Aussagen zur Ansiedlung

von Einzelhandel nach Standorten.

Wir empfehlen, die Konzeption vor einem Stadtratsbeschluss
mit einem ,runden Tisch Einzelhandel” zu diskutieren; die-
ser sollte vertreten besetzt sein von Vertretern der Stadt
Worth (Blrgermeister, Stadtrat, Stadtverwaltung) und Ver-
tretern des lokalen Einzelhandels (vornehmlich die aktiven
und bedeutsamen der Innenstadt).

Wir empfehlen weiter die Einarbeitung der Ergebnisse des
,runden Tisches” in das Einzelhandelsentwicklungskonzept
einzuarbeiten, soweit es von den Gutachtern auch vertreten
werden kann und soweit es auch rechtens ist.

Wir empfehlen zudem, den ggf. Uberarbeiteten Bericht des
EEKs auf einer Stadtratsklausur vorzustellen und ausfiihrlich
zu diskutieren; die Ergebnisse der Klausur sollten dazu fih-
ren, dass ein Stadtratsbeschluss auf einer der néachsten
Stadtratssitzungen gut vorbereitet ist.
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1.3 Bebauungsplane zur Steuerung des Einzelhandels

Vielerorts hat der Strukturwandel im Einzelhandel und insbe-
sondere in der Lebensmittelbranche bereits zu gravierenden
Problemen fir die Orts- bzw. Stadtzentren und die Nahversor-
gung der Bevolkerung gefihrt.

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

Voraussetzung dafir ist, dass die vorhandene Einzelhandels-
struktur zuvor differenziert erfasst und bewertet wurde. Daraus
abgeleitet missen konkrete Ziele fiir die Entwicklung des Ein-
zelhandels benannt worden sein. Dies geschieht mit dem vor-
liegenden Konzept, indem der 2010 festgelegte zentrale Ver-
sorgélmgsbereich der Stadt Worth tberprift und neu umgrenzt
wurde.

Nach Billigung durch die Stadt Woérth kann das vorliegende
Konzept fir den neuen Umgriff des zentralen Versorgungsbe-
reiches als stadtebauliche Rechtfertigung zur Aufstellung ver-
bindlicher Bauleitplane und als wichtige Abwagungsgrundlage
dienen. Auf dessen Grundlage ist es grundsatzlich moglich

» planerisch gewollte Einzelhandelsstandorte zu sichern und zu

entwickeln (Positivplanungen) bzw.

» zentrenrelevanten Einzelhandel an ungewollten Standorten

auszuschlieBen oder zu beschranken (Ausschlussplanungen).

Positivplanungen

Ausschlussplanungen

(fir planerisch gewollte Einzelhandelsstandorte) (gegen ungewollte Einzelhandelsstandorte)

Gebietsfestsetzungen

fur

Ausschluss oder Beschrankung des
zentrenrelevanten Einzelhandels durch

Haupt- und Anderung oder Aufstellung von  Aufstellung einfacher Bebau-
Nebenzentren: Bebauungsplanen mit Gebiets-  ungspldne im unbeplanten

- Kerngebiet festsetzungen mit Innenbereich mit

- Sondergebiet ’

- Mischgebiet ‘ I

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

- Sondergebiet

Kernsortimenten: - Mischgebiet
- Besonderes Wohn- \
gebiet

Ausnahmen:

- Werksverkauf

- kleine Nahversorgungsldden/Kioske

- Tankstellen-Shops

- erweiterter Bestandsschutz fiir beste-
hende Betriebe

Abbildung 1: Bebauungspldne zur Steuerung des Einzelhandels (aus A. Bunzel, H. Janning, S. Kruse, G. Kiihn: Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche; Difu-Arbeitshilfe, Berlin 2009)

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx
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1.4 Definitionen

Damit das Einzelhandelsentwicklungskonzept seine Steue-
rungskraft und stadtebauliche Legitimationswirkung entfaltet,
muss es bauleitplanerisch konsequent umgesetzt werden.

Dies muss allerdings nicht flachendeckend und in einem Zuge
erfolgen. Stattdessen kann sich die Stadt Worth darauf be-
schranken, dort bauleitplanerisch aktiv zu werden, wo konkre-
ter Handlungsbedarf besteht. Dies ware zum Beispiel der Fall,
wenn Ansiedlungsabsichten deutlich werden, die dem Konzept
widersprechen.

1.4.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition zentraler Versor-
gungsbereiche dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steu-
erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung.

Die Frage, welche Kriterien an die (rdaumliche) Abgrenzung ei-

nes zentralen Versorgungsbereichs anzulegen sind, ist bisher

rechtlich nicht eindeutig geklart. Einigkeit besteht jedoch dar-

gberl,1 dass sich ein zentraler Versorgungsbereich auszeichnet
urch:

» ein vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und pri-

vaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der
Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der
Freizeit und des Einzelhandels,

» eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des Siedlungs-

bereichs und

» eine gute verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Perso-

nennahverkehrsnetz.

Unstrittig ist, dass sich die Umgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche an den tatsachlichen Verhaltnissen orientieren, aber
auch planerische Festsetzungen und/oder stddtebauliche Kon-
zeptionen einbeziehen kann.

Unumstritten ist auch, dass der Begriff ,zentraler Versorgungs-
bereich” Versorgungsbereiche unterschiedlicher Hierarchiestu-
fen umfassen kann, die im Sinne des Baugesetzbuchs schiit-
zenswert sind. Fir die Stadt Worth bietet es sich an, zwischen
zwei Stufen zu unterscheiden:
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QOrtszentrum

schitzenswerte

zentrale Versorgungshereiche

Ausstrahlung / Einzugsbereich

MNahversorgungszentrum

Solitdarer Nahversorgungsstandort

Standort chne

zentrale Versorgungsfunktion

Abbildung 2: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

1.4.2 Einzelhandel

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Einzelhandel ist der Absatz von Giltern an Endverbraucher
durch spezielle Handelsbetriebe, die die Waren vom Grof3han-
del oder vom Produzenten beziehen und in der Regel ohne Be-
und Verarbeitung weitergeben. Weitere wichtige Funktionen
des Einzelhandels sind: Warentransport, Lagerhaltung, Sorti-
mentsbildung, Werbung, Verkauf mit personlicher Beratung,
Marktforschung, Vorfinanzierung, Kreditierung.

Zum Einzelhandel geh6ren neben dem Laden- und dem ambu-
lanten Handel auch Versandhandel und Automatenverkauf.
Traditionelle Betriebsformen: Fachgeschaft (branchenspezifi-
sches oder bedarfsgruppenorientiertes Sortiment), Spezialge-
schaft (bestimmter Sortimentsausschnitt in groRer Tiefe), Wa-
renhduser und Kaufhduser (groRflachige Mehrbranchenge-
schafte), Discounter (enges, auf raschen Umschlag ausgerichte-
tes Sortiment zu niedrig kalkulierten Preisen), Fachmarkt (Sor-
timent aus einem Waren-, Bedarfs- oder Zielgruppenbereich bei
tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau), Selbstbedie-
nungswarenhaus (umfassendes Sortiment, ganz oder Uberwie-
gend Selbstbedienung, Dauerniedrig- oder Sonderangebots-
preispolitik mit hoher Werbeaktivitat).

Die GroRbetriebe des Einzelhandels genielRen die Vorteile des

Grol3- (Gemeinschafts-) Einkaufs, die mittleren und kleineren
sind vielfach in Einkaufsgenossenschaften zusammengeschlos-
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1.4.3 Kaufkraft

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

sen. Der anhaltende Konzentrationsprozess (v.a. im Lebens-
und Genussmittelbereich) fihrt zu immer grofleren Unterneh-
menseinheiten, abnehmender Beschaftigtenzahl, wachsendem
Gewicht von Warenhausern und Filialbetrieben gegentiber klei-
neren Fachgeschaften, aber auch zu neuen Formen der Koope-
ration. Rechtliche Regelungen, die Standort und Entwicklung
des Einzelhandels beeinflussen, sind u.a. Raumordnungsgesetz,
Landesplanungsgesetz, Ladenschlussgesetz sowie die im Gesetz
gegen den unlauteren Wettbewerb fixierten Regelungen beziig-
lich Werbe- und Preiswettbewerb.

Kaufkraft wird in zwei verschiedenen Arten definiert. Zum ei-
nen die allgemeine Kaufkraft und zum anderen die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft. Fiir die vorliegende Untersuchung, die
sich schwerpunktmaRBig mit dem Einzelhandel auseinander-
setzt, ist die einzelhandelsrelevante Kaufkraft von Bedeutung.

Allgemeine Kaufkraft

Die allgemeine Kaufkraft umfasst alle Nettoeinkiinfte und wird
aus der Lohn- und Einkommensteuerstatistik berechnet. Be-
rechnet pro Kopf ergibt es den Wert in €, der dem Einzelnen zur
Verfligung steht, um alle seine Kosten zu decken, u.a. Miete,
Versicherung, Reisen, Dienstleistungen. Ein Orientierungswert
fir die allgemeine Kaufkraft 2017 liegt bei 22.467 € pro Jahr
und Einwohner im Bundesdurchschnitt (Quelle: MB-Research).
Spitzenwerte werden in Landkreisen wie Starnberg (32.751 €)
oder Hochtaunus (31.179 €) erreicht.

Der Landkreis Regensburg erreicht 2017 eine Kaufkraft pro Kopf
von 23.865 € pro Jahr und liegt damit bei einem Kaufkraftindex
von 106,2 (Deutschland = 100,0).

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist der verbleibende Rest,
wenn von der allgemeinen Kaufkraft alle nicht einzelhandelsre-
levanten Leistungen (wie Miete, Auto, Versicherungen, Urlaub
usw.) abgezogen wurden. Diese einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft liegt aktuell (Stand 2017; Quelle: GfK) in der Dimension
von 5.740 € pro Jahr und Einwohner fiir den Bundesdurch-
schnitt.

Die Stadt Worth erreicht 2017 eine Kaufkraft-Kennziffer von

105,4, was einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von 6.051 €
pro Jahr und Einwohner entspricht.
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2 Daten und Fakten Stadt Worth a.d.Donau

Datenquellen der folgenden Strukturanalyse sind das Bayeri-
sche Landesamt fiir Statistik sowie der Ubersichtsplan im Bay-
ern Atlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fur
Landesentwicklung und Heimat.

2.1 Lageim Raum

Die Stadt Worth a.d.Donau liegt sudlich im Regierungsbezirk
Oberpfalz, im 06stlichen Landkreis Regensburg. Sie bildet zu-
sammen mit der Gemeinde Brennberg die Verwaltungsgemein-
schaft Woérth an der Donau.
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Abbildung 3: Lage im Raum (Bayern Atlas 2017)
Die Stadtzentren von Regensburg (ca. 21 km Luftlinie) und
Straubing (ca. 19 km) sind vom Ortszentrum Worth jeweils in
einer Fahrzeit von rund 25 Minuten zu erreichen.
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2.2 Verkehrsanbindung

Der folgende Aussc

&

richt

hnitt aus dem Verkehrsmengen-Atlas Bayern

verdeutlicht die gute Verkehrsanbindung der Stadt Worth

a.d.Donau.
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Abbildung 4: Verkehrsmengen (Verkehrsmengen-Atlas Bayern - StraBenver-
kehrszdhlung 2010)

Als drittgroBte und Ostlichste Kommune
des Landkreises Regensburg verfligt die
Stadt Worth Uber eine hohe Lagegunst
zwischen den beiden Zentren Regensburg
und Straubing. Die Stadt ist durch die Au-
tobahn A3 und den beiden Autobahnauf-
fahrten Worth/Wiesent und Worth Ost
direkt an das Uberregionale StralRenver-
kehrsnetz angebunden.

Des Weiteren bieten die StaatstraRen, die
als Bayerwaldstralle (St2146), Straubinger
StralRe (St2125) und Regensburger Stralie
(5t2125) durch den Hauptort Worth fuh-
ren, eine regionale Vernetzung in die
Nachbarkommunen und Richtung Bayeri-
scher Wald.
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Abbildung 5: Liniennetz des Regensburger Verkehrsverbundes (Ausschnitt Ost, Stand 2017)
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zur Verfiigung.
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2.3 Entwicklungstendenzen

Die Datenquelle der folgenden Strukturanalyse ist das Bayeri-
sche Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung.

2.3.1 Einwohner und Altersstruktur

Die Stadt Worth hat derzeit (Stand Dezember 2015) rd. 4.750
Einwohner.

Bevoélkerungsentwicklung
1990 bis 2015 (1990 = 100)

Im Betrachtungszeitraum
hat sich die Zahl der Ein-
wohner Worths seit 1990

130

= =Bayern
Obermpfalz

i von rd. 3.850 um 23% auf
%afst;f?sﬂg rd. 4.750 Einwohner er-

hoht.
Dabei zeigt die nebenste-

125 H = = | kr. Regensburg
Donaustauf
=g Falkenstein
120 H Schiering
—+— Warth

hende Grafik deutlich, dass
sowohl zwischen 1990 und
1997 sowie ab 2011 Pha-

115

110

sen eines hohen Bevolke-
rungswachstums zu erken-

nen sind.

105 +

100

Im Vergleich weist die Be-
volkerungsentwicklung

Stadt Wérth

Worths eine dhnliche Dy-

EEK Stadt Waorth 2017

1990: 3,854 namik wie die des gesam-
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Ubertrifft die der ,Ver-
a“f gleichskommunen®  Don-

Abbildung 6: Bevdlkerungsentwicklung 1990 bis 2015

Abbildung 7: Wohnbaugebiet "Am Brand"

am 2018/2019

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

austauf, Falkenstein und
Schierling.

Basierend auf den Prognosen des Bayerischen Landesamtes fiir

Statistik wird die Einwohnerzahl der Stadt Worth bis zum Jahr

2028 auf rd. 5.550 Einwohner und damit um knapp 17% im

Vergleich zum Jahr 2015 zunehmen. Einhergehend mit dieser

Prognose soll bspw. 2018/2019 das neue Baugebiet ,Am

grand” im nordwestlichen Stadtrand Woérths erschlossen wer-
en.

Fir den gesamten Landkreis Regensburg wird eine Zunahme
um rd. 7 % geschatzt, von 189.390 auf rd. 202.400 Einwohner.
Somit wird die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Woérth im
Vergleich deutlich positiver ausfallen als in anderen Kommunen
des Landkreises.
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& Die Struktur der Altersklas-
8 sen der Stadt Wérth zeigt
einen hohen Anteil der
erwerbsfahigen Bevolke-
rung.
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Abbildung 8: Altersstruktur Wérth im Vergleich

Entwicklung der Altersgruppe unter 18-Jdhrige
Stadt Wérth, 1990 bis 2015, Prognose 2020 bis 2028 Ausgehend von einem an-
' 25% | haltenden Bevolkerungs-
wachstum bis zum Jahr
1100 —a= 21,4% 2028 wird zwar die Anzahl
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Abbildung 9: Entwicklung der Altersgruppe der unter 18-Jahrigen
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Abbildung 10: Entwicklung der Altersgruppe der 65-Jahrigen oder alter
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Diese Entwicklung, auch bekannt als demografischer Wandel,
wird sich langfristig auf das Nachfrageverhalten der Bevolke-
rung in Bezug auf Einzelhandel und Dienstleistungen auswirken.
Altere Menschen weisen ein anderes Mobilitatsverhalten auf
als jingere. Auch fiihrt ein steigender Anteil der 65 Jahrigen
und alter auch zu anderen Bedarfen bei Einrichtungen und An-
geboten. Zudem wird die Stadt Worth in den kommenden Jah-
ren insgesamt einen Bevodlkerungswachstum erfahren. Somit
braucht es gezielte Planungen von Seiten der Stadt, um fiir alle
Bewohnerinnen und Bewohner als Wohn- und Lebensstandort
attraktiv zu bleiben.

Seite 18
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2.3.2 Arbeitspldtze und Pendler

Aktuell bestehen in Worth rd. 2.000 sozialversicherungspflichti-
ge Arbeitsplatze (Stand 2015).

Dabei verzeichnet die Stadt
Worth einen starken Zu-
wachs an Arbeitsplatzen
zwischen den Jahren 2008

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort, 2008 bis 2015 (2008 = 100)

150
A~ und 2014 um rd. 40%.
140 & —
130 . / %ﬁ\fggﬂ Die Zahl der sozialversiche-
/ rungspflichtig  Beschiftig-
120 — ten am Arbeitsort Worth
Stadt Wérth j

hat sich in vergangenen

2008:1.402

/ — -—
— — - —
S— _—— P

zwei Jahrzehnten sogar um

110 _———
1 ‘é\_— - N rd. 70% erhdht (1994:
1.140 und 2015: 1.960).
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60 Schierling B Stadt Worth eine deutlich
5 . | | . ——orh__ | héhere Zunahme an Ar-
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 | Deitsplatzen in den vergan-

genen Jahren auf. Worth
ist eine sehr dynamische
Stadt!

EEK Stadt Warth 2017

7

Abbildung 11: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten

Hinsichtlich der Pendlerzahlen halten sich in der Stadt Warth
die Zahl der Ein- und Auspendler fast die Waage. Rd. 1.420 Ein-
pendler in die Kommune stehen rd. 1.480 Auspendler aus der
Stadt gegeniiber (Stand 2015).

Die Mehrheit der Einpend-
ler stammt aus den direkt
umliegenden Nachbarge-
meinden, wie Wiesent,
Rettenbach, Wiesenfelden
oder Brennberg. Zudem
pendeln rd. 140 sozialver-
sicherungspfl. Beschaftigte
aus Regensburg in die
Stadt Worth.

Einpendler nach Wérth a.d.Donau
(hdufigste Kommunen, ab 20 Pendler ), 2015

Barbing
78
Wiesent ——//: Mintraching
63

Regensburg Donaustauf, Markt
141

Rettenbach

Wiesenfelden

Brennberg

Kirchroth

EEK Stadt Worth 2017

Falkenstein, Markt

Neutraubling, Stadt

Bach a.d.Donau

Straubing

Abbildung 12: Einpendler nach Worth a.d.Donau
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Auspendler aus Wérth a.d.Donau
(haufigste Ziele, ab 20 Pendler ), 2015

Mintraching
K

Regensburg Donaustauf, Markt

Neutraubling, Stadt ¢ iy Obertraubling

Straubing Miinchen, Landeshauptstact

Barbing

EEK Stadt Waorth 2017

o

Abbildung 13: Auspendler aus Wérth
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Die drei Hauptziele der
Auspendler lber die Stadt-
grenze Worths bilden die
drei groRen Nachbarstadte
Regensburg, Neutraubling
und Straubing.
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3 Planungsvorgaben
3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Zum 1. September 2013 ist das aktuelle Landesentwicklungs-
programm Bayern (LEP) in Kraft getreten. Der Bayerische Land-
tag hat am 09.11.2017 dem Entwurf der Bayerischen Staatsre-
gierung zur Teilfortschreibung des Landesentwicklungspro-
grammes Bayern mit Maligaben zugestimmt. Durch die MaR-
gaben ergeben sich noch Anderungen an der Teilfortschrei-
bung. Zu den Zielanderungen in folgenden Festlegungen wird
ein erneutes Beteiligungsverfahren durchgefiihrt:
- 2.1 Zentrale Orte einschlief3lich Anhang 1 und Anhang 2
zu <):Ien Festlegungen (,Zentrale Orte” und ,Strukturkar-
teu ,
- 3.3 Vermeidung von Zersiedelung sowie
- 5.3.1 Lage im Raum (EinzelhandelsgroRprojekte).
Aus diesem Grund bezieht sich das EEK der Stadt Worth in die-
sen Punkten noch auf das LEP 2013.

GemaR LEP 2013 und LEP-Entwurf 2017 liegt die Stadt Worth
im allgemeinen landlichen Raum; It. Regionalplan 2011 / Struk-
turkarte 2013 ist Worth gemeinsam mit Wiesent als Grundzent-
rum eingestuft. Der allgemein landliche Raum weist gemal} des
LEP eine unterdurchschnittliche Verdichtung auf und bendtigt
keine spezifischen landesplanerischen Festlegungen (LEP 2013,
2 Raumstruktur, Ziel 2.1.1).

Die nachstgelegenen Mittelzentren sind die Stadte Neutraub-
ling und Roding, die nachsten Oberzentren bilden Regensburg
und Straubing.
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Abbildung 14: Strukturkarte (Ausschnitt), LEP 2013
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Abbildung 15:Abbildung 13: Strukturkarte (Ausschnitt), LEP 2017 - Entwurf

Im Hinblick auf die zentralen Orte formuliert das LEP 2013 u.a.
folgende Ziele und Grundsatze mit Relevanz fiir die Stadt Worth
a.d.Donau:

» Zentrale Orte sollen Uberortliche Versorgungsfunktionen fur
sich und andere Gemeinden wahrnehmen. In ihnen sollen
Uberortliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge gebiindelt
werden (LEP 2013, 2 Raumstruktur, Grundsatz 2.1.1).

» Die Versorgung der Bevolkerung mit zentralortlichen Einrich-
tungen ist durch Zentrale Orte folgender Stufen zu gewahr-
leisten: Grundzentren, Mittelzentren und Oberzentren (LEP
2013, 2 Raumstruktur, Ziel 2.1.2). Im LEP 2017 sind noch
Metropolen (Minchen, Nirnberg / Firth / Erlangen /
Schwabach, Augsburg) und Regionalzentren (Wirzburg, Re-
gensburg, Ingolstadt) vorgesehen.

» Die zentralortlichen Einrichtungen sind in der Regel in den
Siedlungs- und Versorgungskernen der zentralen Orte zu rea-
lisieren (LEP 2013, 2 Raumstruktur, Ziel 2.1.4).

» Die Grundzentren werden in den Regionalplanen festgelegt
(LEP 2013, 2 Raumstruktur, Ziel 2.5.1).

» Eine Gemeinde ist in der Regel dann als Grundzentrum fest-
zulegen, wenn sie zentralortliche Versorgungsfunktionen fiir
mindestens eine andere Gemeinde wahrnimmt und einen
tratlgféhigt)an Nahbereich aufweist (LEP 2013, 2 Raumstruktur,
Ziel 2.1.6).

» Die als Grundzentrum eingestuften Gemeinden sollen darauf
hinwirken, dass die Bevolkerung ihres Nahbereichs mit Gu-
tern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarer

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx Seite 22
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Erreichbarkeit versorgt wird (LEP 2013, 2 Raumstruktur,
Grundsatz 2.1.6)

> Bestehende Klein- und Unterzentren sowie bestehende Sied-

lungsschwerpunkte koénnen als Grundzentren beibehalten
werden (LEP 2013, 2 Raumstruktur, Grundsatz 2.1.6).

Das LEP 2013 erldutert, dass das Zentrale-Orte-System durch
die Bundelung der zentral6rtlichen Einrichtungen in den zentra-
len Orten (rdumliche Blindelungsfunktion) und deren Konzent-
ration in den Siedlungs- und Versorgungskernen der zentralen
Orte, verbunden mit einer guten Erreichbarkeit, unter wirt-
schaftlichen, sozialen und Okologischen Gesichtspunkten Vor-
teile bietet fur

die Biirger (kurze Wege bei Nutzung mehrerer Einrichtun-
gen),

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

die OPNV-Betreiber (Biindelung des Nachfragepotenzials),

die Umwelt (weniger Verkehr, geringere Freiflacheninan-
spruchnahme) sowie

Wirtschaft und Unternehmen (Fihlungsvorteile).

Nach den Bestimmungen des LEP 2013 dirfen Flachen fir Ein-
zelhandelsgroRprojekte nur in zentralen Orten ausgewiesen
werden (LEP 2013, 5 Wirtschaft, Ziel 5.3.1). Damit kommt die
Stadt Worth grundsatzlich fur die Ansiedlung in Betracht. Ein
solches Projekt Uberschreitet die Grofle von Einzelhandelsbe-
trieben, die ausschlielllich der verbrauchernahen Versorgung
dienen.

Bei EinzelhandelsgroBprojekten im Sinne von § 11 (3) BauNVO
handelt es sich um Einkaufszentren, groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe sowie sonstige grol¥flachige Handelsbetriebe, de-
ren Realisierung nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Or-
tes haben kann. Nach dem LEP 2013 sind EinzelhandelsgroBpro-
jekte auBerdem Agglomerationen von jeweils fiir sich betrach-
tet nicht-groRflachigen Einzelhandelsbetrieben in rdaumlich-
funktionalem Zusammenhang, die iberortlich raumbedeutsam
sind (dieses Agglomerationsgebot steht im LEP 2017 auf dem
Prifstand; d.h. es fallt voraussichtlich weg).

Auswirkungen im Sinne von § 11 (3) BauNVO sind in der Regel
anzunehmen, wenn das Vorhaben eine Bruttogeschossflache
von 1.200 m? Gberschreitet. Als groRflachig gelten in der Regel
EinzeIP;andeIsbetriebe mit einer Verkaufsflaiche von mehr als
800 m~.

Die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgrolRprojekte hat an
stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen (LEP 2013, 5
Wirtschaft, Ziel 5.3.2). Durch Flachenausweisungen fiir Einzel-
handelsgrolRprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit der zentra-
len Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroRprojekte nicht we-
sentli)ch beeintrachtigt werden (LEP 2013, 5 Wirtschaft, Ziel
5.3.3).

Laut Erlduterung des LEP 2013 dient die stadtebauliche Integra-
tion von EinzelhandelsgroBprojekten einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung. Sie tragt dariiber hinaus zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zu einer Minimie-
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3.2 Regionalplan

rung der Freiflaicheninanspruchnahme bei und ist damit Aus-
druck einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Zugleich wer-
den auch die Innenstadte, Ortskerne und Stadtteilzentren in ih-
rer Funktionsvielfalt gestarkt und motorisierter Individualver-
kehr vermieden.

Derzeit erfolgt eine Teilfortschreibung des LEP Bayern. Diese
wurde am 28.03.2017 vom Ministerrat beschlossen und an den
Bayerischen Landtag zu dessen Zustimmen Ubermittelt. Der
Bayerische Landtag hat am 09.11.2017 einen Beschluss zum LEP
gefasst (s.0.). Aus der Strukturkarte der Teilfortschreibung zei-
gen sich fur die Stadt Woérth und umliegenden Regionen keine
wesentlichen Anderungen (LEP Teilfortschreibung 2017).

Die Regionalpldne sollten innerhalb von drei Jahren an das zum
1. September 2013 in Kraft getretene Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) angepasst werden. Dies gilt auch fir den
Regionalplan fir die Region Regensburg (11).

In der Region Regensburg wurde somit die Strukturkarte gemaf
des LEP 2013 bereits angepasst, der Regionalplan stammt wei-
terhin aus dem Jahr 2011 und wird derzeit fortgeschrieben.
Gemal der Anpassung der Strukturkarte ist die Stadt Worth
a.d.Donau gemeinsam mit der Nachbarkommune Wiesent als
Grun;zlzentrum eingestuft (Regionalplan Regensburg gem. LEP
2013).

Ead Abbach
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Erennberg

Ziele der Raumordnung:
Wiedergabe staatlicher Planungsziele

. Oberzentrum

Mittelzentrum
Miatzing

Grundzentrum

Allgemeiner landlicher Raum

l:l Verdichtungsraum
I

Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf

Verbindung von Doppel- und Mehrfachzentren

Regionsgrenze
Landkreisgrenze
Gemeindegrenze

—_— Grenze des Truppeniibungsplatzes

Abbildung 16: Raumstruktur gem. LEP 2013 mit Grundzentren Region Regensburg (RP 11 Ausschnitt, Regionalplan)

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Seite 24



Biiro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr @x“

Stadt Worth a.d.Donau — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Bericht &

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

vV V VYV V

Im aktuell glltigen Regionalplan der Region Regensburg (RP 11)
aus dem Jahr 2011 ist die Stadt Worth mit Wiesent als Unter-
zentrum im Allgemein landlichen Raum ausgewiesen.

Die Unterzentren der Region sollen so gesichert und entwickelt
werden, dass sie die Versorgungsaufgaben fiir einen grofReren
Nahbereich mit Glitern und Dienstleistungen des qualifizierten
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs erfiillen
(RP 11, A lll, Ziel 1.2.1). Sie haben die Aufgabe, den qualifizier-
ten Grundbedarf in den Bereichen Gesundheit, Bildung, Arbeit
und Dienstleistung sowie Einzelhandel zu gewahrleisten (RP 11,
Begriindung zu A lll, 1.2.1).

GemaR des Regionalplans kdnnen zwei Gemeinden nur dann als
Doppelzentrum bestimmt werden, wenn ein siedlungsstruktu-
reller Zusammenhang gegeben oder zu erwarten ist und eine
moglichst weitegehende Schwerpunktbildung gewahrleistet ist
oder entwickelt werden soll (RP 11, Begriindung zu A lll, 1.2.1).

In diesem Sinne gilt fiir das Grundzentrum Worth a.d.Donau /
Wiesent

die Starkung der unterzentralen Versorgungsfunktionen fiir
den Verflechtungsbereich (RP 11, A lll, Ziel 2.2.1),

die Erhéhung des Angebots an Arbeitsplatzen (RP 11, A I,
Ziel 2.2.1)

die Starkung der Einzelhandelsfunktion (RP 11, A llI, Ziel
2.2.1) sowie

der weitere natur- und umweltvertragliche Ausbau des Tou-
rismus (RP 11, A lll, Grundsatz 4.1)

Entsprechend der Begriindung zum RP 11 verfligt das Unter-
zentrum Worth a.d.Donau / Wiesent Uber einen Verflechtungs-
bereich mit mindestens 10.000 Einwohnern (RP 11, Begriin-
dung zu Alll, 1.2.1). Die Ausstattungskriterien unterscheiden
sich von denjenigen der Kleinzentren vor allem durch die GroRe
und Differenzierung der:

> Einzelhandelszentralitat: Einzelhandelsumsatz von 25 Mio. €

(GfK-Schatzung)

» Arbeitsplatzzentralitat: 2.000 sozialversicherungspflichtig Be-

schaftigte und 1.200 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
Einpendler

» Und zusatzlichen Einrichtungen: Altenheim, Hauptschule,

Bahnhof, Haltepunkt, Polizeiinspektion/-station.
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3.3 Kommunale Bauleitplanung

Das Baugesetzbuch (BauGB) ermadachtigt die Stadte und Ge-
meinden, die bauliche und sonstige Nutzung von Grundstiicken
in ihrem Stadt-/ Gemeindegebiet durch die Aufstellung des Fla-
chennutzungsplans und verbindlicher Bauleitpldne zu steuern,
sobald und soweit dies flir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Auch die Entscheidung, ob und in welchem Umfang Flachen des
Stadtgebietes zur Unterbringung von Einzelhandelseinrichtun-
gen zur Verfligung gestellt werden, obliegt grundsatzlich der
Stadt Worth. Die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplans
(Bebauungsplan) muss aber in jedem Fall stadtebaulich ge-
rechtfertigt sein und sollte nachvollziehbar dem planerischen
Willen der Stadt entsprechen.

Im aktuell gultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wérth
mit der letzten Aktualisierung im Jahr 2017 ist das Stadtzent-
rum vorwiegend als Mischgebiet (MI) dargestellt. Zwischen Au-
tobahn A3 und Innenstadt befinden sich Gewerbegebiete (GE)
sowie ein Sondergebiet (SO), in denen auch Einzelhandelsbe-
triebe angesiedelt sind.

TRENNGRUN

GEMASS
REGIONALP!

A P i1 Y e

Abbildung 17: Flachennutzungsplan Stadt Worth a.d.Donau (Ausschnitt)

Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflaiche unterhalb der
GroRflachigkeitsschwelle sind abhangig von der Art der Nut-
zung und den Bestimmungen der BauNVO grundsatzlich in allen
Baugebieten zuldssig oder kdnnen ausnahmsweise zugelassen
werden.

Der BauNVO liegt dabei die Vorstellung zugrunde, dass sich die
Bewohner eines Baugebiets in der Nahe der Wohnung mit Wa-
ren des taglichen Bedarfs versorgen konnen. Dementsprechend
werden die Begriffe , der Versorgung des Gebiets dienende La-
den”“ und ,Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die
Bewohner des Gebiets dienen” verwendet.
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4 Befragungen und Beteiligung

4.1 Gewerbebefragung

4.1.1 Befragte Betriebe

4.1.2 Bewertung des Standortes

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Im Rahmen der Erhebungen und Analysen zum Einzelhandels-
entwicklungskonzept wurden verschiedene Befragungen
durchgefiihrt, deren Resultate im Folgenden dargestellt wer-
den. Zudem gab es nach Fertigstellung des EEK-Entwurfes im
Marz 2018 einen ,runden Tisch” mit 6ffentlichen und privaten
Akteuren und zwei Stadtratsklausuren, auf denen der Entwurf
besprochen und hinterfragt sowie im Detail vertieft wurde. Die
Befragungen umfassen

- eine Befragung der Betriebe (Einzelhdandler, aber auch
Ladendienstleister, Gastronomie und tw. Handwerker
mit Kundenverkehr), die Bereitschaft dazu zeigten

- eine Befragung der Haushalte der Stadt Worth (Stich-
probe)

- sowie eine Passantenbefragung an Woérther Einzelhan-
delsstandorten.

Im Zuge der Erfassung des ortlichen Ladenbestandes wurden
die Betriebe — soweit sie anzutreffen waren und Bereitschaft
bestand — in einem Kurzinterview befragt. Insbesondere wurde
mit den Inhabern die ,harten Fakten” gemeinsam aufgenom-
men (Verkaufsflache, Sortimente); zudem wurden die Inhaber
gebeten, eine Bewertung Worths als Gewerbestandort bzw.
des eigenen Standortes abzugeben; weiter wurde nach der un-
ternehmerischen Zukunftsplanung gefragt.

Mit etlichen Innenstadt-Geschaften und —betrieben konnten im
Rahmen des Betriebschecks durch das Projektmanagement tie-
fergehende Gesprache zum Geschaft gefuhrt werden. Die Er-
gebnisse / Erkenntnisse aus den Gesprachen wurden anonymi-
siert in das Einzelhandelsentwicklungskonzept mit eingearbei-
tet.

Insgesamt wurden in der Stadt Worth 126 relevante Betriebe
einschlielllich gewerblicher Leerstande erfasst. Davon konnten
41 Betriebe befragt werden, bei denen es sich Gberwiegend um
Einzelhandelsbetriebe handelt, auRerdem um Ladendienstleis-
ter, Gastronomen und Handwerker mit Kundenverkehr.

Im Zuge der Befragung wurde eine differenzierte Standortbe-
wertung durch die Betriebe durchgefiihrt. Zum einen beurteil-
ten die Befragten der Standort Worth allgemein und zum ande-
ren speziell der eigene Unternehmensstandort, d.h. die Lage,
die StralRe bzw. der Bereich. Die Interviewpartner konnten je-
weils nach Schulnotensystem von 1= sehr gut bis 6
=ungenligend wahlen.
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Eine Bewertung des Gewerbestandort Woérth haben alle Befrag-
ten bis auf einer eine Note genannt. Die Prozentzahlen bezie-
hen sich auf die Gesamtheit der gegebenen Antworten.

Wie bewerten Sie den Gewerbestandort Worth?
Gewerbebefragung (n=41)

ausreichend
3%

sehr gut
17%

befriedigend
18%

gut
62%

EEK Stadt Warth 2017

&

Abbildung 18: Bewertung des Gewerbestandortes Wérth

Aus der grafischen Darstel-
lung wird deutlich, dass die
befragten Betriebe den
Gewerbestandort  Woérth
Uberwiegend positiv be-
werten:

17 % mit ,sehr gut’ und
62% mit ,gut’. Rund 20%
der Befragten bewertet
den Gewerbestandort
Worth mit ,befriedigend’
und ,ausreichend".

Kein Einzelhdndler oder
Ladendienstleister vergibt
eine schlechte Note.

Insgesamt ergibt sich auf
einer Skala von 1 bis 6 ein
Notendurchschnitt von 2,1.

Insgesamt positiver fallt die Bewertung des eigenen Standortes
als Gewerbestandort aus. Bei dieser Frage machte ein Befragter

keine Angabe.

Wie bewerten Sie lhren eigenen Standort?
Gewerbebefragung (n=41)

i ungeniigend
ausreichend 3%

8%

befriedigend
17%

gut
45%

EEK Stadt Waérth 2017

Abbildung 19: Bewertung des eigenen Gewerbestandortes in Worth

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

72% der befragten Einzel-
handler und Ladendienst-
leister beurteilen den ei-
genen Standort positiv
(,sehr gut” und ,gut”) ein.
Weitere 17% bewerten
den eigenen Standort mit
,befriedigend”.

Insgesamt 11% sehen ihren
eigenen Standort ,ausrei-
chend” und ,,ungeniigend”.

Auf einer Skala von 1 bis 6
liegt der Mittelwert hier
bei 2,0.

Die Betriebe, die ihren
Standort nicht gut bewer-
ten, liegen Gberwiegend in
der Innenstadt. Die Unzu-
friedenheit resultiert hau-
fig aus der Einschatzung
fehlender zentral gelege-
ner Parkplatze heraus.
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Neben der quantitativen Bewertung mittels Benotung hatten
die befragten Betriebe auch die Moglichkeit zur qualitativen
Bewertung des Standortes Worths sowie des eigenen Unter-
nehmensstandortes als Gewerbestandort. Hierzu haben sich
nur wenig Befragte geduRert.

Stadtmarketing Verkehr

Aus diesen personlichen Beurteilungen ergeben sich folgende
Grafiken:

viele Einkaufsmoglichkeiten

Krankenhaus

Nahe zur Autobahn

Bauplatze

gute Zusammenarbeit mit Stadt

gute Stralenerneuerungen

einige Engstellen im StraBenverlauf
schlechte Werbeanzeige im Einkaufsfiihrer

Heimat

EEK Stadt Worth 2017

Grund fiir Beurteilung von Wérth als Gewerbestandort
Gewerbebefragung (n=41; 2 Antworten méglich)

Anzahl der Nennungen

Abbildung 20: Qualitative Beurteilung Worths als Gewerbestandort

Grund fiir Beurteilung des eigenen Standortes - positiv
Gewerbebefragung (n=41; 2 Antworten méglich)

zentrale Lage

Nahe zu anderen Institutionen

gute Verkehrsanbindung, Erreichbarkeit
Sichtbarkeit, Kundenfrequenz

gute Parkmoglichkeiten

Stammkunden, lange ortsansassig
Kleinstadt, Ortsbild, Ruhe
Zusammenhalt in Worth

passende Geschéaftsraume

wenig Konkurrenz

EEK Stadt Worth 2017

1 2
Anzahl der Nennungen

3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

s

Abbildung 21: Qualitative Beurteilung des eigenen Standortes - positive Nennungen

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx
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Grund fiir Beurteilung des eigenen Standortes - negativ
Gewerbebefragung (n=41; 2 Antworten méglich)

Parkplatzmangel

gefahrliches Verkehrsverhalten

abseitige Lage

Modernisierungsbedarf der Geschaftsraume
Durchgangsverkehr, Verkehrsbelastung
enge Strallen

Konkurrenz durch Rewe

Leerstande

abnehmender Branchenmix

Beschwerden der Anwohner

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Anzahl der Nennungen

EEK Stadt Worth 2017

12

Abbildung 22: Qualitative Beurteilung des eigenen Standortes — negative Nennungen

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx
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4.1.3 Unternehmerische Zukunftsplanung

Im Rahmen der Befragung wurden die Betriebe zu ihren unter-
nehmerischen Planungen fiir die kommenden drei Jahre be-
fragt. Einer der Befragten machten dazu keine Angaben.

3

Schliefen; 1

Verlagerung; 2

Zukunftsplanung der Wérther Unternehmen
Gewerbebefragung (n=41)

Erweiterung; 4

Verkauf/Ubergabe;

Insgesamt 26 befragte Un-
ternehmer gaben an am
derzeitigen Standort blei-
) ben zu wollen.

unklar; 4
Lediglich zwei Betriebe
planen ihren Standort ent-
weder innerhalb Worths
oder an einen Standort
auBerhalb zu verlagern. Ein
Betrieb wird in den nachs-

EEK Stadt Waorth 2017

ten Jahren aus Altersgriin-
den und Konkurrenzdruck
schlieRen.
Weitere drei Unternehmer
planen ihren Betrieb zu
verkaufen oder an Nach-
folger zu Gbergeben.
Zudem sind bei vier Unter-
nehmen eine Erweiterung
des derzeitigen Standortes
ff sowie ein umfassender

Standort bleibt; 26

Abbildung 23: Zukunftsplanung der Worther Unternehmen

Einsatz von Marketing-
malknahmen geplant. Vier
Betriebsinhaber bzw. —leiter geben die zukiinftige Entwicklung
ihres Unternehmens mit ,,unklar” an.

Zusatzlich wurden die Betriebe bezliglich ihres Personals fiir die
nachsten 12 Monate abgefragt, wozu drei Interviewpartner

keine Antwort gaben.

Personalplanung der Worther Unternehmen fiir nachste
12 Monate Gewerbebefragung (n=41)

Verringerung
Personal; 1

Aufstockung
Personal; 16

gleichbleibend; 21

EEK Stadt Waérth 2017

el

Abbildung 24: Personalplanung der Worther Unternehmen

Von den Befragten, die
diese Frage beantworte-
ten, mochte die Mehrheit
mit rd. 55% den derzeiti-
gen Personalbestand erhal-
ten (21 Betriebe). Weitere
16 Unternehmen planen
ihr Personal in den kom-
menden Monaten aufzu-
stocken. Nur ein Inter-
viewpartner gibt an das
Personal zeitnah zu verrin-
gern.

Erganzend lasst sich aus
den Interviews im Rahmen
des Betriebschecks erken-
nen, dass viele Unterneh-
men mit der Angabe
»gleichbleibend” eigentlich
weiteres Personal einstel-
len wollen, aber nicht kon-
nen. Als Grund nennen die

Interviewpartner den Fachkraftemangel in den Bereichen Ein-

zelhandel oder Gastronomie.

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx
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4.2 Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung in der Stadt Woérth wurden
an rd. 1.000 Haushalte im gesamten Stadtgebiet Fragebdgen
verteilt. Insgesamt nahmen 207 Haushalte an der Befragung
teil; das ergibt eine Riicklaufquote von 21%.

Die Haushaltsbefragung fokussierte verschiedene inhaltliche
Funktionen hinsichtlich der Bewertung, Versorgung und Infor-
mationsbeschaffung der Woérther Bewohnerinnen und Bewoh-
ner, u.a.:

Allgemeine Bewertung der Stadt Worth.

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

Erfassen der Versorgung im Bereich der Dienstleistungen,
Freizeit und Kultur und weiteren Handlungsbereichen.
Abfrage von wichtigen Themen der zukiinftigen Stadtent-
wicklung Wérths.

YV VYV VYV

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2008 wur-
den rd. 970 Haushalte im Stadtgebiet befragt. Damals nahmen
214 Haushalte an der Befragung teil, was einer Ricklaufquote
von rd. 22% entspricht.

4.2.1 Struktur der befragten Haushalte

Von den 207 befragten Haushalten wohnen rd. 86% im
Hauptort Worth und die restlichen 14% in den befragten Orts-
teilen der Kommune, wie Hofdorf, Oberachdorf und Weihern.

Diese Ricklaufquote widerspricht der realen Verteilung der
Haushalte im gesamtstadtischen Gebiet Worths. Nur rd. 63% al-
ler Haushalte leben im Hauptort, in Hofdorf sind rd. 10% und in
Oberachdorf rd. 9% aller Haushalte zu finden. Die restliche Be-
volkerung teilt sich auch die vier weiteren Ortschaften auf.

Somit ist bei der Auswertung der Haushaltsbefragung die relativ
hohe Riicklaufquote von Bewohnerinnen und Bewohnern aus
dem Hauptort zu beachten.

Wohndauer der befragten Haushalte in Wérth

Haushaltshefragung (n=207) Die Meh rheit der befrag-

seit 5-10 Jahren
7.8%

unter 5 Jahre
15,0%

EEK Stadt Worth 2017

ten Haushalte mit rd. 77%
lebt seit Gber zehn Jahren
in der Stadt Worth.

Rd. 8% sind zwischen flnf
und zehn Jahren im Stadt-
gebiet wohnhaft.

Weitere 15% leben seit
weniger als funf Jahren in
der Stadt Worth.

langer als 10
Jahre
77,2%

Abbildung 25: Wohndauer der befragten Haushalte in Worth, Haushaltsbefragung

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx
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Personliche Faktoren, wie die HaushaltsgroRe oder die Alters-
struktur der Haushaltsmitglieder, beeinflussen das Einkaufsver-

halten von Kunden.

HaushaltsgroBe der befragten Haushalte
Haushaltsbefragung (n=207)
5 und mehr

Personen
10,8%

1 Person
22,7%

4 Personen
17,7%

3 Personen
16,3% 2 Personen

32,5%

EEK Stadt Wirth 2017

Abbildung 26: HaushaltsgroRe der befragten Haushalte, Haushaltsbefragung

Altersstruktur der Haushaltsmitglieder

der befragten Haushalte
Haushaltsbefragung (n=544)

65 und alter
16% unter 18

22%

50 bis 64
23%

30 bis 49
29%

EEK Stadt Worth 2017

18 bis 29
10%

s

Abbildung 27: Altersstruktur der Haushaltsmitglieder, Haushaltsbefragung

Mehr als die Halfte der
befragten Haushalte geben
an in Ein- und Zweiperso-
nenhaushalten zu leben
(insgesamt 55%; Zensus
2011: 59%).

Haushalte mit mindestens
drei Personen machen zu-
sammen rd. 45%, wobei
hier der Anteil der Drei- bis
Vierpersonenhaushalte
deutlich Gberwiegt (Zensus
2011: 41%).

Im Vergleich mit den Zen-
susdaten 2011 entspre-
chen diese Zahlen der ge-
samtstadtischen Verteilung
der Haushalte nach deren
HaushaltsgroRe.

Die mit der Haushaltsbe-
fragung erreichten Haus-
halte zeigen folgende Al-
terszusammensetzung auf,
die den statistisch ermittel-
ten Daten von 2015 der
Stadt Worth anndhernd
entspricht.

Von den Haushaltsmitglie-
dern der befragten Haus-
halte sind 22% unter 18
Jahre alt (Statistik: 16%),
10% junge Erwachsene im
Alter von 18 bis 29 Jahren
(Statistik: 15%), 29% im
Alter von 30 bis 49 (Statis-
tik: 28%), 23% im Alter von
50 bis 64 Jahren (Statistik:
23%) und 16% ab 65 Jahren
und alter (Statistik: 18%).

Bei den im Rahmen der Haushaltsbefragung erfassten Personen
ist das Verhaltnis zwischen Mannern und Frauen mit jeweils ei-
nem Anteil von 50% ausgeglichen.

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx
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4.2.2 Einschatzung von Starken und Schwachen der Stadt Worth

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden je in einer offenen
Frage die Starken und Schwachen der Stadt Worth abgefragt.
Mehrfachnennungen waren bei beiden Fragen madglich, maxi-
mal jedoch drei Antworten.

Einkaufsmoglichkeiten
Verkehrsanbindung

arztl. Versorgung, Krankenhaus, Apotheken
Lage

Grundversorgung, allg. Zufriedenheit
Natur, Landschaft, Umgebung
Wohnqualitat, Ruhe, Landlichkeit
soziales Miteinander, Vereine
Freizeit- und Kulturangebot

kurze Wege, Ubersichdichkeit
Infrastruktur

schoner Ort, SchloR Worth
Sportangebote, Schwimmbader
Schule, Kinderkrippe

Kino

Arbeitsplatze

Milchtankstelle

EEK Stadt Worth 2017

Stirken der Stadt Wérth a.d. Donau
Haushaltsbefragung (n=207; Mehrfachantworten méglich; 503 Nennungen)

Mit 84 Nennungen stehen
fir die befragten Haushalte
vor allem die Einkaufsmog-
lichkeiten in Worth an ers-
ter Stelle bei den Starken
der Stadt. Bei diesem As-
pekt wird auf die Vielfalt
an Geschaften in der
Kommune verwiesen.

Als weitere Starken bewer-
ten die befragten Haushal-
te die Verkehrsanbindung
mit der Nahe zur Autobahn
(54 Nennungen) sowie die
arztliche Versorgung, Kran-
kenhaus und Apotheken
(48 Nennungen).

0

Anzahl der Nennungen

Ein positiver Aspekt fiir die
Haushalte ist auch die Lage
der Stadt Worth (45 Nen-

10 20 30 40 50 60 70 80 90

o

Abbildung 28: Starken von Woérth, Haushaltsbefragung

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

nungen). Diese wird zum
einen in der Zentralitat
zwischen Regensburg und Straubing sowie in der Lage des na-
turlichen Umfeldes gesehen.

Als besondere Starken der Stadt Worth nennen die befragten
Haushalte sowohl einige harte als auch weiche Standortfakto-
ren. Die positiv bewerteten harten Standortfaktoren sind neben
den Einkaufsmoglichkeiten und der Verkehrsanbindung auch
die gute Grundversorgung, die Infrastruktur und die Ausstat-
tung an Freizeit- und Betreuungseinrichtungen. Als weiche
Standortfaktoren lassen sich Starken wie die Wohnqualitat, Ru-
he und Landlichkeit sowie das soziale Miteinander und Vereine
zuordnen.

Insgesamt gab es 507 Nennungen zu den Starken der Stadt
Worth a.d.Donau.
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Mit insgesamt 367 Nennungen haben die befragten Haushalte
deutlich weniger Schwachen als Starken der Stadt Woérth ange-
geben.

Verkehrsfiihrung u. Sicherheit Innenstadt
hoher Durchgangsverkehr von Autobahn
Leerstandssituation und Sanierungsbedarf
Parkplatzmangel

mangelhafte OPNV-Versorgung

wenig Gastronomie, kein Biergarten
geringes Freizeit- und Kulturangebot
fehlender weiterer Drogeriemarkt, Einzelhandel
Stadtverwaltung, -politik, Kommunikation
wenig Bildungs- u. Betreuungseinrichtungen
mangelhafte Stadtpflege/Abfallentsorgung
mangelhafte Wohnqualitat, hohe Miete
fehlendes Café, Kneipe, Bar, Disco
schlechte Internetversorgung

umstrittene Baugebietsentwicklung
Mangelhafte Barrierefreiheit

steigende Zuwanderung

unpassende Ladenoffnungszeiten

geringes Versorgungsangebot fiir Senioren
fehlender Kinderarzt

Sonstiges

EEK Stadt Worth 2017

Schwichen der Stadt Worth a.d. Donau
Haushaltshefragung (n=207; Mehrfachantworten moglich; 367 Nennungen)

Anzahl der Nennungen

Die am haufigsten genann-
te Schwache der Stadt
Worth ist die Verkehrsfiih-
rung und Sicherheit in der
Innenstadt  Worth (57
Nennungen). Insbesondere
wird die Verkehrsfiihrung
und —regelung in der Lud-
wigsstralle kritisiert. Auch
die Verkehrssituation in
anderen Ortsteilen wird
von den Haushalten nega-
tiv betrachtet. Zudem feh-
le es an einigen Stellen der
StaatsstraRe an FuRgan-
geriberwegen.

An zweiter Stelle mit 37
10 20 30 40 s0 eo| Nennungen wird zudem
der hohe Durchgangsver-
kehr von der Autobahn als
weitere  Schwache der

Abbildung 29: Schwéachen der Stadt Worth, Haushaltsbefragung

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

~
Stadt Worth genannt. Zum
einen kritisieren die befragten Haushalte das hohe Verkehrs-
aufkommen und Verkehrslarm. Zum anderen wird die Be-
darfsumleitung der Autobahn durch die Innenstadt Worths kri-
tisiert.

Als weitere Schwache der Stadt Worth werden von den befrag-
ten Haushalten die Leerstandssituation und der Sanierungsbe-
darf benannt (34 Nennungen). Die steigende Anzahl an leeren
und baufélligen Gebaduden in der Innenstadt Worths bewerten
die Haushalte negativ.

Auch der Mangel an Parkplatzen (33 Nennungen), die mangel-
hafte OPNV-Versorgung (25 Nennungen), die wenigen Gastro-
nomiebetriebe (24 Nennungen) sowie das geringe Angebot an
Freizeit- und Kultureinrichtungen (21 Nennungen) werden von
den befragten Haushalten als Schwachen der Stadt Worth ge-
nannt.
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4.2.3 Beurteilung des Versorgungsangebots

Im Rahmen der Befragung wurden die subjektiven Bewertun-
gen der Bewohner der Stadt Worth beziglich des Versorgungs-
angebots am Standort Worth abgefragt.

Beurteilung des Versorgungsangebots in der Stadt

Wérth a.d. Donau
Haushaltsbefragung (n=207)

Der Bereich Einzelhandel
mit sonstigen Lebensmit-
teln, also v.a. Supermarkte

| msehr gut Deher gut Oweder noch Deher schlecht Bsehr schlecht mweid nicht

| und Discounter, wird von

Einzelhandel frische Lebensmittel
Einzelhandel sonst. Lebensmittel
sonstiger Einzelhandel
Beratungsdienstleistungen
Ladendienstleistungen
Gesundheit

Gastronomie

Individueller Verkehr
Offentlicher Nahverkehr
Kinderbetreuung

Bildung

Freizeit

Kultur

Angebot fiir junge Menschen
Angebot fiir altere Menschen
Natur/ Landschaft

Naherholung/ Tourismus
Stadtzentrum Worth

EEK Stadt Worth 2017

den befragten Haushalten
am besten bewertet. Rund
74% (153 Nennungen) be-
urteilen dieses Angebot in
der Stadt Worth mit sehr
gut, weitere 23% (47 Nen-
nungen) mit eher gut.

Eine &ahnlich positive Be-
wertung erhalt der Bereich
Einzelhandel mit frischen
Lebensmitteln. Diesen be-

urteilen 62% (129 Nennun-
gen) mit sehr gut und 29%
(60 Nennungen) mit eher

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

gut.

d, Zudem erfahrt der Bereich
Gesundheit in der Stadt

Abbildung 30: Beurteilung des Versorgungsangebots, Haushaltsbefragung Worth einer besonders

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

positiven Beurteilung. Rund 59% (122 Nennungen) bewerten
das Versorgungsangebot mit sehr gut und rd. 34% (70 Nennun-
gen) mit eher gut.

Auch in weiteren Bereichen ist die Mehrheit der befragten
Haushalte zufrieden, wie Ladendienstleistungen, Freizeit, Na-
tur/ Landschaft, sonstiger Einzelhandel, Kultur, Naherholung/
Tourismus sowie Beratungsdienstleistungen.

Eher negativ fallt die Bewertung des Bereichs Angebot fiir dlte-
re Menschen in der Stadt Worth auf. 30% (63 Nennungen) be-
werten dieses Angebot mit sehr schlecht, weitere 5% (10 Nen-
nungen) mit eher schlecht.

Ein dhnliches Bild zeigt sich flir den Bereich Angebot fiir junge
Menschen. Hier bewerten insgesamt rd. 20% (42 Nennungen)
das Angebot mit sehr schlecht bzw. eher schlecht.

Fir das Stadtzentrum Worth fallt die Beurteilung eher positiv
aus. Insgesamt 53% bewerten diese mit sehr gut und eher gut
(110 Nennungen). Dem gegeniiber stehen rd. 20% (43 Nennun-
gen) aus den Kategorien eher schlecht und sehr schlecht.
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4.2.4 Einkaufsverhalten

Eine der grundlegend bedeutenden Erkenntnisse aus der Haus-
haltsbefragung bildet die Auswertung des raumlichen Einkaufs-
verhaltens der Worther Bevdlkerung.

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

Einkaufsorte der Worther Haushalte
Haushaltsbefragung (n=207)

Nahrungs- und Genussmit-
tel werden zum GrofRteil in
der Stadt Worth eingekauft

EStadt Worth ONeutraubling

oStraubing minternet / Versand

OUmkreis von 20 km E Regensburg

(rd. 98%). Der Sortiments-

O"andere Stadt" / Region

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf

Elektrogerate, Leuchten
Baumarktsortimente
Bekleidung

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

Baby-, Kinderartikel
sonstiger Einzelhandel

EEK Stadt Warth 2017

0% 10%

bereich Gesundheit, Pfle-
ge, der ebenfalls zum Sor-
timent des periodischen
Bedarfs gehort, wird mit
rd. 59% deutlich weniger
von den Haushalten in
Worth erworben.

Weitere Sortimentsberei-
che, die von den Worther
Haushalten in erster Linie
in der Stadt Worth gekauft
werden, sind Blcher und
Schreibwaren (rd. 67%),
Hausrat, Glas und Porzel-

30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% | lan  (rd. 63%), Bau-

marktsortimente (rd. 53%)
f sowie Schuhe und Leder-

Abbildung 31: Einkaufsorte der Wérther Haushalte, Haushaltsbefragung
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waren (rd. 51%).

Jeweils Gber 30% der Worther Haushalte kaufen Telekommuni-
kation (rd. 43%), Spielwaren und Hobbys (rd. 41%), Elektrogera-
te und Leuchten (rd. 32%), Bekleidung (rd. 30%) und sonstigen
Einzelhandel (rd. 38%) in der Stadt Worth ein.

Die Ubrigen Sortimentsbereiche erwerben die befragten Haus-
halte seltener in der Stadt Worth, dafir haufig in Regensburg
und Neutraubling.

Die Kleinstadt Worth erreicht bei vielen Sortimenten eine hohe
Kundenbindung.

Im Vergleich zu 2008 (Einzelhandelskonzept PLANWERK) gab es
nur relativ wenige Veranderungen bei der Wahl des Einkaufsor-
tes, namlich:

» eine hohere Kaufkraftbindung bei den Sortimenten ,Nah-

rungs- und Genussmittel”, , Baumarktsortimente”, ,Hausrat,
Glas, Porzellan” und , Telekommunikation“ und

» eine geringere Kaufkraftbindung bei den Sortimenten ,Ko6r-

perpflege, Gesundheitsartikel” und ,Sport”.
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4.2.5 Raumliches Verhalten bei Dienstleistungen

Neben dem rdaumlichen Verhalten der Worther Bevdlkerung
hinsichtlich der Versorgung im Einzelhandel wurde auch das
Verhalten beziiglich der Nachfrage in den Bereichen Dienstleis-
tung, Kultur, Freizeit- und Sportaktivititen abgefragt. Dabei
zeigt sich, dass diese Dienstleistungen und Aktivitaten tGberwie-
gend in der Stadt Wérth wahrgenommen werden.

Betdtigungsorte der Wérther Haushalte bei
Dienstleistungen Haushaltsbefragung (n=207)

| Stadt Wérth
mRegensburg
m"andere Stadt"/Region

O Umkreis 20 km
mInternet

O Neutraubling
o Straubing

Gesundheitsdienstl.
Beratungsdienstl.

Urlaubs-, Reisedienstl.

Am haufigsten nutzen die
befragten Haushalte die
Worth  zur Naherholung,
die Bindung liegt hier bei
rd. 85%.

Sehr dhnlich sieht es bei
weiteren Dienstleistungen
und Aktivitditen aus. 83%

der befragten Haushalte
Kérperpflege nutzen die Gesundheits-
Geldangelegenheiten dienstleistungen in der
Stadt Wérth. Rd. 81% zie-
LT hen die Stadt als Betati-
Gastronomie gungsort flr Sportaktivita-

ten vor.

Naherholung

Kulturelle Akt. Weitere 74% erledigen

Uberwiegend ihre Geldge-
schafte in der Stadt Worth
und 70% nutzen das Ange-
bot flr Koérperpflege in der
Stadt.

0% 10% 20% 30% 40% 5S0% 60% 70% 80% 90% 100%

s

EEK Stadt Worth 2017

Abbildung 32: Betdtigungsorte der Wérther Haushalte bei Dienstleistungen, Haushaltsbefragung

Allein fur den Bereich Urlaubs- und Reisedienstleistungen zieht
es die befragten Haushalte in die nahegelegene GroRstadt Re-
gensburg (50%) oder buchen lber das Internet (31%).

Wenn die Dienstleistungen nicht in der Stadt Wérth nachge-
fragt werden, dann zumeist in Regensburg.

Im Vergleich zu 2008 (Einzelhandelskonzept PLANWERK) hat
sich das raumliche Verhalten der Worther Haushalte relativ
wenig gedandert:
» geringere Nachfrage in Worth nach Beratungsdienstleistun-
gen und geringer Betatigungsort flr Sportaktivitaten; etwas
geringere Werte fiir den Besuch in Gaststatten,

» hohere Nachfrage in Worth bei kulturellen Aktivitaten.
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4.2.6 Wichtige Themen der Stadtentwicklung

Um mogliche Schwerpunktbereiche fir die zukiinftige Entwick-
lung der Stadt Worth abzuleiten, konnten die befragten Haus-
halte aus einem Themenkatalog von 14 Aspekten die fir sie
wichtigsten Themen der Stadtentwicklung auswahlen. Zudem
gab es die Moglichkeit ein weiteres Handlungsfeld zur Stadt-
entwicklung selbststandig aufzuschreiben. Insgesamt gab es
829 Nennungen.

Wichtige Themen der Stadtentwicklung
Haushaltshefragung (n=207; Mehrfachantworten méglich; 829 Nennungen)

Anbindung im offentlichen Nahverkehr

Angebote fiir die Jugend

Wohnungsangebote fiir dltere Menschen

Sanierung von Geb&duden

Gestaltung/Sanierung von StraRen und Platzen

Barrierefreiheit

Ausbau des EZH-Angebots

Angebote fiir dltere Menschen

| 51

starkung des Images der Stadt

| 51

Neue Baugebiete/ Bauplédtze zum Wohnen

Stérkung des Tourismus, Naherholung

Freizeit- und Kulturangebot

|44

Neue Gewerbegebiete, Ansiedlung von Betrieben

Ausbau des Gesundheitsangebots

|34

Verkehrsentlastung

10

fehlende Drogeriefiliale
Ausbau der Internetversorgung / Mobilfunk |
Bildungs- / Betreuungseinrichtungen fiir Kinder |
bezahlbarer Wohnraum |

By 0O

sonhstiges

115

40

49
47

60

79
78

B6

0
Anzahl der Nennungen
EEK Stadt Worth 2017
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)

Abbildung 33: Themen der Stadtentwicklung, Haushaltsbefragung

(68 Nennungen), Barrierefreiheit (67 Nennungen) und Ausbau
des Einzelhandelsangebots (60 Nennungen).
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Ein GroRteil der Worther
Haushalte sieht das Thema
Anbindung im offentlichen
Nahverkehr mit 86 Nen-
nungen (=42% aller Haus-
halte) als wichtigstes The-
menfeld fur die Stadtent-
wicklung fir die kommen-
den Jahre.

Als weitere wichtige The-
men stufen die befragten
Haushalte die Angebote fir
die Jugend (79 Nennun-
gen), das Wohnungsange-
bot fir altere Menschen
(78 Nennungen) sowie
Sanierung von Gebdauden
(75 Nennungen) ein.

Weitere Bereiche mit Uber
60 Nennungen sind die
Gestaltung und Sanierung
von StraRen und Platzen
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4.3 Passantenbefragung

&

Ein weiterer Baustein der Datenerhebung ist eine Passanten- /
Kundenbefragung, die an drei Standorten in der Stadt durchge-
fihrt wurde. Insgesamt haben 307 Interviews, verteilt auf fol-
gende Standorte, stattgefunden:

» Stadtmitte Worth: 101
» Netto, Lidl, Rewe (Im Haslet): 172
» Penny (BayerwaldstraRRe): 34

Somit fand die Mehrheit der Befragungen an den beiden
Standorten Stadtzentrum und bei Netto, Lidl und Rewe im Has-
let statt.

In diesem Befragungsbaustein wurden zum einen Einschatzun-
gen der Passanten bzw. Kunden bezlglich des Standortes
Worth und zum anderen die Verhaltensweisen hinsichtlich ih-
res Einkaufs abgefragt.

4.3.1 Struktur der Passanten / Kunden

Von den befragten Passanten bzw. Kunden wohnen lediglich
37% der Personen in der Kernstadt (Hauptort) Worth. Weitere
14% sind in anderen Ortsteilen von Worth wohnhaft, davon je
6% in Weihern und Oberachdorf, je 5% in Hofdorf und Tiefent-
hal sowie je 3% in Zinzendorf und Kiefenholz. Damit kommt gut
die Halfte der Befragten aus dem Stadtgebiet Worth.

Rund 23% der Passanten

Wohnort der befragten Passanten
Passantenbefragung (n=307)
weiter als 20 km
entfernt ';A'
4% %

Gemeindenim
Umkreis von 20
km

19% Worth Hauptort

37%

Brennberg (VG),
Wiesent, Pfatter

23%
Ortsteile

14%
EEK Stadt Worth 2017

v

Abbildung 34: Wohnort der befragten Passanten, Passantenbefragung

bzw. Kunden stammen aus
den Gemeinden Brenn-
berg, Wiesent und Pfatter.

Einen Wohnort in der Ubri-
gen naheren Umgebung,
bis zu 20 km Entfernung,
gaben 19% und in der wei-
teren Umgebung mit mehr
als 20 km Entfernung, 4%
der Befragten an. Keine
Angaben zum Wohnort
machten 3% der befragten
Personen.

Somit stammt rund die
Halfte der Passanten bzw.
Kunden aus der Stadt
Worth einschlieBlich der
Ortsteile. Rund ein Viertel
gab an in der ndheren Um-
gebung wohnhaft zu sein.
Der ermittelte Wert Aus-
wartiger / Einheimischer

entspricht in etwa der Zahl aus dem Jahr 2008 (43% Auswarti-
ge; Einzelhandelskonzept PLANWERK)

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx
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Am Befragungsstandort

Wohnort der befragten Passanten nach Stadtmitte Worth Uber-
Befragungsstandort Passantenbefragung (n=307) wiegt mit 64% der Anteil
\ B Stadt Wérth mit Stadtteilen Dandere Gemeinde | der Befragten, die aus der

Stadt Worth oder den ge-
nannten Stadtteilen kom-
men. Am Standort Netto,
Lidl, Rewe im Haslet ist
jedoch die Anzahl der Pas-
santen bzw. Kunden von
auswarts mit 102 Personen
und damit einem Anteil
von 59% deutlich hoher.
Bei dem Discounter Penny
in der BayerwaldstraBe
Uberwiegen mit 71% die
Passanten bzw. Kunden,
die direkt aus dem Stadt-
gebiet Worth stammen.

Stadtmitte Worth

Netto, Lidl, Rewe (Im Haslet)

Penny (Bayerwaldstrafe)

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 Die Verteilung findet vor
allem bei der Bewertung
#‘, und Analyse der Kaufkraft-

Abbildung 35: Wohnort der befragten Passanten nach Befragungsstandort, Passantenbefragung bindu ng und der Kauf-
kraftpotenziale Eingang.

EEK Stadt Worth 2017

Bei den befragten Passanten bzw. Kunden liegt der Anteil der
Frauen mit 61% Uber dem Anteil der Manner (39%). Aufgrund
der angetroffenen Gesamtheit der Passanten bzw. Kunden ent-
spricht dieser Anteil etwa der Situation der Passanten bzw.
Kunden in der Stadt Worth.

Am haufigsten wurden

Personen im Alter zwi-

schen 50 und 64 Jahren

unter 18 (35%) befragt. Etwas Uber

65 und alter ° _ ein Viertel der Befragten

= 182 (2|8%) sind 30 bis 49 Jahre
alt.

Alter der befragten Passanten
Passantenbefragung (n=307)

Gleich stark vertreten sind
die beiden Altersgruppen
der 18 bis 29-Jahrigen und
65-Jahrigen und alter, bei-
de mit einem Anteil von je
17%. Unter 18-Jahrige
wurden nur vereinzelt be-

fragt.
30 bis 49
28%

50 bis 64
35%

EEK Stadt Waorth 2017 ‘Jf

Abbildung 36: Alter der befragten Passanten, Passantenbefragung
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Haushaltsgrofe der befragten Passanten
Passantenbefragung (n=307)
5 oder mehr

Personen

8% 1 Person

14%

4 Personen

17%
2 Personen
3 Personen 40%
21%

EEK Stadt Worth 2017

Abbildung 37: HaushaltsgroRe der befragten Passanten, Passantenbefragung

Genutztes Verkehrsmittel der befragten Passanten
Passantenbefragung (n=307)

OV (Bus)  sonstige
4% 1%

81%

EEK Stadt Waorth 2017

Abbildung 38: Genutztes Verkehrsmittel der befragten Passanten, Passantenbefragung
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Da die HaushaltsgroRe das
Kaufverhalten beeinflusst,
wurden die interviewten
Passanten bzw. Kunden
diesbezliglich befragt.

40% der Befragten gaben
an in einem 2-Personen-
Haushalt und 14% in einem
Einpersonenhaushalt zu
leben.

In  Mehrpersonenhaushal-
ten mit drei oder mehr
Personen leben insgesamt
knapp 46% der Befragten.

Der groRte Anteil der Be-
fragten mit 81% erreichte
den Einkaufsort bzw. den
Befragungsstandort mit
dem Pkw.

Lediglich 8% der Passanten
bzw. Kunden kamen zu
FuR, 6% mit dem Rad, 4%
mit dem offentlichen Nah-
verkehr und 1% mit sonsti-
gen Verkehrsmitteln, wie
bspw. Roller.
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4.3.2 Worth als Einkaufsort

Eine wichtige Erkenntnis aus der Passantenbefragung bildet die
Auswertung des raumlichen Einkaufsverhaltens der befragten
Personen.

72% der Passanten bzw. Kunden geben an ihre Einkdufe im All-
gemeinen, ohne Abfrage von bestimmten Sortimentsgruppen,
zum groften Teil in der Stadt Worth zu tatigen. 26% geben an
zumindest einige Einkdaufe in Worth zu tatigen und 2% kaufen
generell nicht in der Stadt Worth ein.

Die nebenstehende Abbil-

Einkaufsorte der befragten Passanten dung zeigt das Einkaufs-
Passantenbefragung (n=307) verhalten der befragten

| Bvorrangig in Wérth Ovorrangig nicht in Waérth |

Passanten bzw. Kunden
differenziert nach Sorti-

taglicher Bedarf

Technik

Haushalts-, pers. Bedarf

Bekleidung und Schuhe

Baumarktsortimente

mentsgruppen. Gefragt
wurde, an welchem Ort die
Produkte jeweils vorrangig
eingekauft werden.

Produkte des taglichen
Bedarfs werden von rund
96% der befragten Passan-
ten bzw. Kunden vorrangig
in der Stadt Worth gekauft,
Baumarktsortimente von
rund 64%.

Einrichtungsbedarf

Einkdufe im Bereich Be-

EEK Stadt Waorth 2017

kleidung und Schuhe wer-

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% | den von rd. 54%V0rrangig

in Worth erledigt.

Abbildung 39: Einkaufsorte der befragten Passanten, Passantenbefragung
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Die Sortimentsgruppen

Technik und Haushaltswa-
ren und Dinge fiir den personlichen Bedarf werden von je lber
30% der befragten Personen vorrangig in Worth eingekauft.

Fiir die Passanten bzw. Kunden spiegelt die Stadt Worth in der
Sortimentsgruppe Einrichtungsbedarf derzeit keinen Einkaufs-
ort.

Damit erreichen einzelne Sortimentsgruppen eine Kundenbin-

dung, die fir den Standort Worth als tGberdurchschnittlich be-
zeichnet werden kann.
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4.3.3 Einkaufsorte am Tag der Befragung

Die Passanten bzw. Kunden wurden zudem danach gefragt, wo
sie am Tag der Befragung bereits eingekauft haben bzw. noch

einkaufen werden.

Einkaufsorte der Passanten am Tag der Befragung
Passantenbefragung (n=307)

mdort kauft Befragter heute ein Odort kauft Befragter heute nicht ein

Stadtzentrum Worth

Netto, Lidl, Rewe (Im Haslet)

Penny (Bayerwaldstralle)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

EEK Stadt Worth 2017 tj“&

Abbildung 40: Einkaufsorte der Passanten am Tag der Befragung, Passantenbefragung

Uber 65% aller Befragten
haben angegeben am Be-
fragungstag am Standort
Netto, Lidl, Rewe im Haslet
einzukaufen. Das ent-
spricht 193 Personen.

34% der Befragten gaben
an in der Stadtmitte Worth
einzukaufen. Das ent-
spricht 98 Passanten bzw.
Kunden.

Insgesamt 49 Personen
gaben an den Penny in der
BayerwaldstraRe am Tag
der Befragung aufzusu-
chen, was rund 17% ent-
spricht.

Werden die Antworten der Passanten bzw. Kunden an den je-
weiligen Befragungsstandorten getrennt voneinander betrach-
tet, lassen sich Kopplungen erkennen. Bei der Frage nach den
Einkaufsorten am Tag der Befragung konnten hierfir auch
Mehrfachantworten angegeben werden.

Etwas mehr als die Halfte der Passanten bzw. Kunden, die in
der Stadtmitte zu den Einkaufsorten am Befragungstag gefragt
wurden, gaben auch an in der Stadtmitte von Worth einkaufen
zu gehen (55 von 101 Befragten). 26 Personen suchten am glei-
chen Tag den Standort bei Netto, Lidl, Rewe im Haslet zum Ein-
kauf auf und 11 Befragte den Standort Penny.

Der GroRteil der am Standort bei Netto, Lidl, Rewe im Haslet
befragten Passanten bzw. Kunden gab an am Tag der Befragung
am Befragungsstandort einzukaufen (156 von 172 Befragten).
31 Befragte nutzten am gleichen Tag die Stadtmitte Worths als
Einkaufsort. Lediglich 5 Personen gaben an am Standort Penny

in der BayerwaldstralRe einzukaufen.

Am Befragungsstandort Penny (34 Befragte) nutzten die Pas-
santen bzw. Kunden am Tag der Befragung ebenfalls iberwie-
gend den jeweiligen Befragungsstandort als Einkaufsort (33
Personen). 12 Befragte gaben an ebenso die Stadtmitte Worth
fir ihren Einkauf aufzusuchen und 11 befragte Personen den

Befragungsort netto, Lidl, Rewe.

Insgesamt erreicht die Stadtmitte Worth den hochsten Wert
von Besuchen bzw. Einkdufen zusatzlich zu dem Standort, an
dem die Passanten bzw. Kunden jeweils angetroffen wurden.

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx
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V.a. die am Standort Penny Befragten verbinden im Verhaltnis
betrachtet ihren Besuch teilweise mit einem Einkauf am Stand-
ort Stadtmitte Worth. In verhdltnismaRig geringerem Umfang
gilt dies auch fir die Passanten an dem Standort Netto, Lidl,

Rewe.

Einkaufsorte am Tag der Befragung

der in der Stadtmitte Worth befragten Passanten
Passantenbefragung (n=307; davon 101 in der Stadtmitte Wérth befragt;
Mehrfachantworten madglich)

T L T

Stadtmitte Worth 55

Netto, Lidl, Rewe (Im Haslet) 26

Penny (BayerwaldstraBe) 1

T
0 10 20 30 40 50 60
Anzahl der Nennungen

EEK Stadt Worth 2017 /

Abbildung 41: Einkaufsorte: Befragungsstandort Stadtmitte Worth,
Passantenbefragung

Einkaufsorte am Tag der Befragung der bei Penny
(BayerwaldstralRe) befragten Passanten
Passantenbefragung (n=307; davon 34 bei Penny (Bayerwaldstralle) befragt;
Mehrfachantworten méglich)
I I
Stadtmitte Worth 12
\
Netto, Lidl, Rewe (Im Haslet) 11
I
Penny (BayerwaldstraRe) 33
T T T T T T
0 5 10 15 20 25 30 35
Anzahl der Nennungen =
EEK Stadt Worth 2017 /

Abbildung 43: Einkaufsorte: Befragungsstandort Penny (Bayerwald-
straBe) , Passantenbefragung

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Einkaufsorte am Tag der Befragung der bei Netto, Lidl,

Rewe (Im Haslet) befragten Passanten
Passantenbefragung (n=307; davon 172 bei Netto, Lidl, Rewe (Im Haslet) befragt;
Mehrfachantworten méglich)

Stadtmitte Wérth 31

Netto, Lidl, Rewe (Im Haslet) 56

Penny (Bayerwaldstralie) 5

(o] 20 40 60 80 100 120 140 160 180
Anzahl der Nennungen

EEK Stadt Worth 2017 ',\,

Abbildung 42: Einkaufsorte: Befragungsstandort Netto, Lidl, Rewe
(Im Haslet) , Passantenbefragung
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4.3.4 Positive Aspekte der Worther Standorte

Die Passanten bzw. Kunden wurden in einer offenen Frage ge-
fragt, was sie jeweils an dem Standort, an dem sie angetroffen
wurden, besonders schatzen, d.h. in der Stadtmitte Worth, am
Standort Netto, Lidl, Rewe sowie am Standort Penny. Es waren
bis zu drei Nennungen moglich, insgesamt gab es 364 Nennun-

gen.

Positive Aspekte: Stadtmitte Worth
Passantenbefragung (n=307; davon 101 in der Stadtzmitte Wérth befragt;
Mehrfachantworten méglich; 107 Nennungen)

Parkplatze :l 1 | ‘
Erreichbarkeit, Lage, Nahe
Angebot, Sortiment, Vielfalt

tibersichtlich, schén
s |

alles vorhanden

15

20

Geschifte nahe beieinander

ruhige Umgebung, ruhiger Standort 14

Service, Personal 6
nette Menschen | 7

Nahe Wohnstandort
Alles |

Rewe

-

B

Krankenhaus,Arzte

Gastronomie

Sonstiges 4

g

o

5 10
Anzahl der Nennungen

15 20

EEK Stadt Worth 2017

25

Abbildung 44: Positive Aspekte der Stadtmitte Worth, Passantenbefragung

Positive Aspekte: Netto, Lidl, Rewe (Im Haslet)
Passantenbefragung (n=307; davon 172 bei Netto, Lidl, Rewe (Im Haslet) befragt;
Mehrfachantworten méglich; 213 Nennungen)

Anzahl der Nennungen
EEK Stadt Weérth 2017

Parkplitze | |78
Erreichbarkeit, Lage, Ndhe | ‘ 48
Angebot, Sortiment, Vielfalt | 51
iibersichtlich, schon || 2
Geschifte nahe beieinander _:I 8
ruhige Umgebung, ruhiger Standort _:| 2
alles vorhanden _:l 7
Service, Personal _:| 2
Néhe Wohnstandort 7:| 3
Alles :| 2
Rewe 7:| 3
Gastronomie 7:| 2
Sonstiges | 5
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

W

Abbildung 45: Positive Aspekte: Netto, Lidl, Rewe (Im Haslet) , Passantenbefragung
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In der Stadtmitte Worth
bewerten die Passanten
bzw. Kunden vor allem den
Aspekt Angebot, Sortiment
und Vielfalt (20 Nennun-
gen) und die Ubersichtlich-
keit und Schonheit (18
Nennungen) als positive
Aspekte der Stadtmitte.

Als weitere Starken nen-
nen die befragten Perso-
nen den die Erreichbarkeit,
Lage und Nadhe (15 Nen-
nungen) sowie die ruhige
Umgebung bzw. die
Stadtmitte als ruhigen
Standort (14 Nennungen).

Weitere positive Aspekte
sind die Nahe der Geschaf-
te zueinander, die arztliche
Versorgung vor Ort sowie
der Service und das Perso-
nal.

Am Standort Netto, Lidl,
Rewe erhdlt der Aspekt
Parkplatze mit Abstand die
haufigsten Nennungen
(78).

An zweitwichtigster Stelle
mit dhnlich vielen Nennun-
gen wird von den befrag-
ten Passanten bzw. Kunden
mit 51 Nennungen der As-
pekt Angebot, Sortiment
und Vielfalt und mit 48
Nennungen die Erreichbar-
keit, Lage und Na&he her-
vorgehoben.

Des Weiteren werden mit
groflem Abstand zu den am
meisten genannten Aspek-
ten unter anderem die N&-
he der Geschafte beiei-
nander oder auch die Nahe
zum Wohnstandort positiv
beurteilt.
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Positive Aspekte: Penny (BayerwaldstraBe) Mit 16 Nennungen bewer-

Passantenbefragung (n=307; davon 34 bei Penny (Bayerwaldstralle) befragt; ten die Passanten bzw.
Mehrfachantworten méglich; 44 Nennungen) Kunden am Standort Penny

) die Erreichbarkeit, Lage
Parkplaze | 8 und N&he als wichtigsten
Erreichbarkeit, Lage, Nahe 16 positiven Aspekt.

A bot, Sorti t, Vi Iflt_ 5
naehoh Sortiment, Tieta __| Zudem werden das Ange-
3

1 bot, Sortiment und Vielfalt
(5 Nennungen) sowie die
Parkplatze (8 Nennungen)

Geschéfte nahe beieinander

ruhige Umgebung, ruhiger Standort :| 1

alles vorhanden | | 1 von den Befragten positiv
Service, Personal | 2 bewertet.
nette Menschen | 2
N&ahe Wohnstandort | | 3
Né&he zur Schule | 2

Sonstiges :| 1
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18

Anzahl der Nennungen 'jf'

EEK Stadt Worth 2017

Abbildung 46: Positive Aspekte: Penny (BayerwaldstraBe) , Passantenbefragung
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4.3.5 Fehlende Geschifte, Dienstleistungen und sonstige Einrichtungen

Ebenfalls in einer offenen Frage wurden die Passanten bzw.
Kunden danach gefragt, welche Geschafte, Dienstleistungen
und sonstige Einrichtungen ihnen in der Stadt Worth fehlen. Es
waren bis zu drei Nennungen maoglich.

Fehlende Geschafte, Dienstleistungen u. Einrichtungen
Mehrfachantworten méglich; 174 Nennungen)

Passantenbefragung (n=307;

Drogeriemarkt
Lebensmittelgeschift, Discounter
Kleidungsgeschift

bestimmte Fachgeschafte
Gastronomie
Ausgehmoglichkeiten
Elektromarkt

junge Schuhmode

Angebot fiir Jugendliche
Kinderarzt

breitere Auswahl und Angebot
Waschegeschaft
Kinderartikelgeschaft

regionale, biologische Lebensmittel
Mdobel-, Einrichtungsgeschaft
Sonstiges

0

EEK Stadt Worth 2017
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Anzahl der Nennungen
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Abbildung 47: Fehlende Geschéfte, Dienstleistungen und Einrichtungen, Passantenbefragung

4.3.6 Einschatzung von Stirken und Schwachen der Stadt Worth

In allererster Stelle wird
von den Befragten ein Dro-
geriemarkt (66 Nennun-
gen) vermisst.

Mit deutlich weniger Nen-
nungen fehlen den Befrag-
ten ein weiteres Lebens-
mittelgeschaft bzw. Disco-
unter (24 Nennungen), ein
Kleidungsgeschaft (13
Nennungen), weitere
Fachgeschafte (9 Nennun-
gen) oder Einkehr- bzw.
Ausgehmoglichkeiten (je 8
Nennungen).

Ebenso werden ein Ange-
bot fir Jugendliche, ein
Kinderarzt und weitere
Angebote, bspw. aus dem
Bereich Wellness und Ent-
spannung, mit je 5 Nen-
nungen vermisst.

Auch die Bewertung der gesamten Stadt Worth bildete einen
Bestandteil der Passantenbefragung. Hier waren ebenfalls je-

weils bis zu drei Antworten moglich.

gute Lage, Erreichbarkeit, Anbindung
landliches Ambiente, Kleinstadtflair
nette, offene Einwohner

schone Umgebung, Landschaft, Natur
Angebot, Vielfalt, Einkaufsmoglichkeiten
alles vorhanden

Ruhe

Freizeitangebot (Hallenbad, Vereine,...)
gepflegte und schéne Stadt

Schloss, Altstadt

gute Infrastruktur

medizinische Versorgung

alles nah beieinander

Heimatgefuhl

kulturelles Angehot

Handwerker und Dienstleister vor Ort
Gastronomie

Sonstiges
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Starken der Stadt Wérth

Passantenbefragung (n=307;

Mehrfachantworten méglich; 415 Nennungen)

0 10

Anzahl der Nennungen

20 30 40 50 60

70 80

i

Abbildung 48: Stirken der Stadt Wérth, Passantenbefragung
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Als grofdte Starke der Stadt
Worth wurde der Aspekt
der Lage durch die gute
Erreichbarkeit und Anbin-
dung mit 73 Nennungen
genannt. Das Kleinstadt-
flair aufgrund des landli-
chen Ambientes der Stadt
Worth erhielt 60 Nennun-
gen.

Passend dazu wird von 44
Befragten die schone Um-
gebung in Bezug auf Land-
schaft und Natur erwahnt.
Ebenso loben 47 der be-
fragten Personen die net-
ten und offenen Einwohner
der Stadt.
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Als weitere Starken beschreiben die Passanten bzw. Kunden
das bestehende Angebot und die Vielfalt an Einkaufsmaoglich-
keiten (32 Nennungen) sowie das Vorhandensein aller lebens-
notwendigen Dinge in der Umgebung (28 Nennungen).

Mit jeweils 22 Nennungen beurteilen die Befragten die Ruhe in
der Stadt und das bestehende Freizeitangebot durch das Hal-
lenbad und den Vereinen als positive Aspekte der Stadt Worth.
Weitere positive Nennungen sind in der Abbildung dargestellt.

Insgesamt gibt es 415 Nennungen zu den Starken der Stadt
Worth und nur 215 Nennungen zu den Schwachen der Stadt.

Als die beiden groRten

problematische Verkehrssitaution insg.
schlechte Parkplatzsituation insg.
Verkehrs-/ Parkplatzsituation Ludwigstralie
Defizite beim offentlichen Verkehr

fehlende Ausgehmoglichkeiten

mangelnde Lebendigkeit in der Innenstadt
bauliche Missstande

mangelnde Sauberkeit, Ordnung, Ruhe
fehlende Fachgeschéfte

Riickgang Geschéfte, Zunahme Leerstande
radfahrerunfreundliche Rahmenbedingungen
fehlendes Angebot fiir Jugendliche
Ganztagsschule

schwieriger Wohnungsmarkt

Sonstiges

EEK Stadt Waorth 2017

Schwichen der Stadt Worth
Passantenbefragung (n=307; Mehrfachantworten méglich; 215 Nennungen)

f)ffnungszeiten, Preise, Angebot der..

Anzahl der Nennungen

Schwachen  der  Stadt
Worth werden von den
befragten Passanten bzw.
Kunden die problematische
Verkehrssituation (61 Nen-
nungen) sowie die insge-
samt schlechte Parkplatzsi-
tuation (59 Nennungen)
beschrieben. Hierzu wer-
den besonders die chaoti-
sche Verkehrs- und Park-
platzsituation in der Lud-
wigstralle (21 Nennungen)
und Defizite beim offentli-
chen Nahverkehr (12 Nen-
nungen) erwahnt.

Weitere negative Aspekte
der Stadt Worth sind zum
einen die Offnungszeiten,
;” Preise oder auch das An-

10 20 30 40 50 60 70

Abbildung 49: Schwéchen der Stadt Worth, Passantenbefragung

4.4 Runder Tisch Einzelhandel

gebot der Geschifte (11
Nennungen), fehlende
Ausgehmoglichkeiten (7 Nennungen) sowie die mangelnde Le-
bendigkeit in der Innenstadt und bauliche Missstande (je 6
Nennungen). Weitere negative Nennungen sind in der Abbil-
dung dargestellt.

Am 08.03.2018 wurde von der Stadt Woérth a.d.Donau der run-
de Tisch Einzelhandel einberufen; die Moderation hatte Claus
Sperr / Biro PLANWERK: Vertreter der Stadt Worth diskutier-
ten gemeinsam mit den oberpfalzischen Vertreter des Handels-
verbands Bayern sowie Mitgliedern des Vorstands der der
Werbegemeinschaft Woérth die Analyse und Empfehlungen des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes. Das Ergebnis dieses Ge-
sprachs fand Eingang in die beiden anschliefend durchgefiihr-
ter;]StadtratskIausuren sowie in den vorliegenden Abschlussbe-
richt.

4.5 Stadtratsklausuren zur Einzelhandelsentwicklung

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Am 10.03.2018 und am 26.04.2018 fanden Stadtratsklausuren
statt, die sich beide der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung
in der Stadt Worth widmeten (Moderation Claus Sperr, Biiro
PLANWERK). Die Ergebnisse dieser beiden Klausuren wurden in
den vorliegenden Abschlussbericht eingearbeitet.
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5 Bestandssituation im Einzelhandel

5.1 Gewerbestandorte

Das Entwicklungskonzept fiir den Einzelhandel fir die Stadt
Worth basiert neben den im vorhergehenden Kapitel darge-
stellten Resultaten aus den Befragungen vor allem auf der Er-
hebung der Unternehmen in der gesamten Stadt.

Insgesamt wurden in der Stadt Worth 121 Gewerbebetriebe
einschlielllich gewerblicher Leerstiande erfasst. Die Erhebungen
wurden im Zeitraum von Mai bis Juli 2017 durchgefiihrt.

Die insgesamt 121 (EEK 2008: 100) erfassten Einheiten gehoren
zu folgenden Bereichen:

50 Einzelhandel (EEK 2008: rd. 50)
42 Dienstleistung (EEK 2008: 20)

11 Handwerk mit Kundenverkehr (EEK 2008: 11 sonstige Ge-
werbebetriebe)

9 Leerstand (EEK 2008: 4)

>
>
» 9 Gastronomie (EEK 2008: 17)
>
>

Handwerk mit
Kundenverkehr
9%

Gastronomie
8%

Dienstleistung
35%

EEK Stadt Worth 2017

Betriebsformen
Gewerbeerhebung (n=121)

Leerstand

Ladengeschifte, die vor
allem im Verkauf tatig sind,
wie Béackereien und Metz-
gereien, aber per Definiti-
on eigentlich dem Hand-
werk zugerechnet werden,
wurden dabei unter dem
Bereich Einzelhandel sub-

Einzelhandel summiert.

41%
Die Erhebung der Betriebe
fand im gesamten Stadtge-
biet Worth statt, ein-
schlief8lich der Ortsteile.

i

Abbildung 50: Betriebsformen

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Die folgenden Kartendarstellungen zeigen eine Detaillibersicht
zu den Gewerbestandorten im Hauptort Woérth erganzt mit An-
gaben zu den Betrieben in den Ortsteilen.
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Standorte nach Betriebsformen

Einzelhandelsentwicklungskonzept
Stadt Woérth a.d.Donau 2017

- a1
A 4
= ] h
5 & °
® ® - - ~
§ = >
Rl e S -
. T .
&» A
i 4
- A t ® 4
=5 ® ‘.. .
Weitere Gewerbestandorte: o
Hofdorf e o B 2
Kiefenholz o H o
Oberachdorf @ ® A
Zinzendorf m = — _— i A
®  Einzelhandel
Gewerbegebiet Worth/Wiesent A Dienstleistung
e o onm | Gastronomie
* Handwerk mit Kundenverkehr
=  Leerstand N
Kartengrundlage: Digitaleflurkarte Stadt Wérth a.d.Donau
Datengrundiage: Gewerbeerhebung 2017, Biro PLANWERK

Abbildung 51: Standorte nach Betriebsformen

Die Ubersichtskarte zeigt deutlich, dass sich die Mehrheit der
erhobenen Betriebe in der Altstadt Worths befindet. Insbeson-
dere entlang der Ludwigsstralle und deren direkten Umfeld fin-
den sich eine Vielzahl an Einzelhandelsgeschaften, Dienstleis-
tern und Gastronomiebetrieben.

Weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sind im
Gewerbegebiet Im Haslet entlang der Regensburger StraRe so-
wie in der BahnhofsstraBe angesiedelt. Zudem finden sich ein-
zelne Standorte an der Straubinger StralRe, AltdorferstralRe und
Bayerwaldstralie.

Handwerksbetriebe mit Kundenverkehr sind Uberwiegend im
Gewerbegebiet Im Haslet vorzufinden.

In den Ortsteilen Worths finden sich sowohl Einzelhandelsbe-

triebe, Gastronomiebetriebe, ein Handwerksbetrieb mit Kun-
denverkehr und ein Dienstleistungsunternehmen.

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx Seite 51
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5.2 Standorte der Ladenleerstinde

Die im Rahmen der Gewerbeerhebung erfassten gewerblichen
Leerstanden sind in erster Linie entlang der HauptstraBe in der
Altstadt mit rd. 350 m? freier Verkaufsfliche und am ehem.
REWE-Standort mit rd. 1.400 m? Verkaufsfliche zu verorten.
Weitere finden sich in den Ortsteilen Hofdorf und Zinzendorf.

Standorte der Leerstidnde

Einzelhandelsentwicklungskonzept
Stadt Wérth a.d.Donau 2017

Weiterer Leerstand

Hofdorf = =
Kiefenholz

Oberachdorf

Zinzendorf @

Gewerbegebiet Worth/Wiesent

= Leerstand (Handel, Dienstleistung, Gastronomie)

0 500 m A

&

&

STADTENTWICKWUNG
s o

Kartengrundiage: Digitaleflurkarte Stadt WorthadDonay | ™  veexmue

Datengrundlage: Gewerbeerhebung 2017, Baro PLANWERK

Abbildung 52: Standorte der gewerblichen Leerstiande

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx
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5.3 Einzelhandelsstandorte

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Neben der reinen Verteilung der Standorte wurde im Rahmen
der Erhebungen die Verkaufsflaiche der insgesamt 50 Einzel-
handelsbetriebe aufgenommen. Die folgende Karte zeigt die
raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe, die sich im
Hauptort Worth befinden. Zudem sind die Unternehmen in den
Ortsteilen dargestellt. Jeder abgebildete Kreis symbolisiert ei-
nen Einzelhandelsbetrieb, wobei die KreisgroBe die vorhandene
Verkaufsflache des jeweiligen Betriebs aufzeigt.

Die dargestellte Verteilung der Betriebe macht deutlich, dass
sich die Mehrzahl der Einzelhandelsbetriebe mit kleinen Ver-
kaufsflachen in der Altstadt Worths, entlang der LudwigsstralSe
und im Rathausumfeld, befindet. Betriebe mit groReren Ver-
kaufsflachen sind auerhalb des Ortskerns angesiedelt. Vor al-
lem im Westen entlang der Regensburger Strafle und der
BahnhofsstraBe sowie im Osten in der Bayerwaldstralle sind
Geschafte mit groReren Verkaufsflichen vorzufinden. Zudem
sind groRere Betriebe auch im Gewerbegebiet Worth/Wiesent
angesiedelt, in den Ortsteilen Worths finden sich Einzelhan-
delsstandorte mit geringeren Verkaufsflachen.

Fir den Hauptort Worth lasst sich eine zweigeteilte Groflen-
struktur der Einzelhandelsbetriebe erkennen. Die Geschaftslage
der kleineren Ladengeschafte ist entlang der Achse , Kirchplatz
— Marktplatz-LudwigsstraRe’ geblindelt. Die Standorte der gro-
Reren Einzelhandelsbetriebe sind vorwiegend entlang der Ver-
bindungsstraBen zu den Nachbargemeinden bzw. Ortsteilen.

Im Vergleich mit der Gewerbeerhebung im Rahmen des EEK
von 2008 zeigt sich, dass weiterhin die kleinen Einzelhandelsbe-
triebe in der Innenstadt und grofRere Betriebe im Gewerbege-
biet zwischen Regensburger Strae und der Autobahn A3 zu
finden sind. Neu ist der Einzelhandelsstandort in der Bayer-
waldstraBe sowie die Verlagerung und VergroRerung des Be-
triebs in der Bahnhofstralle.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept
Stadt Wérth a.d.Donau 2017

Weitere Gewerbestandorte:
Hofdorf ® 0 \ - / <=
Kiefenholz ‘
oberachdorf. ‘ SymbolgréRe: Verkaufsflache in m* ) -
o y
4
Min.: 0 Max.: 1700 [
Zinzendorf A
o 500m
2000 Gunter Schramm, MA.
Gewerbegebiet Worth/Wiesent P ordsanepnsions o
AuBere Sulzbacher StraBe 29
90491 Namberg
‘ . Tol: 0911 / 65 08 28.0
. Fox: 0911 / 65 08 28-10
Doale . s do
Datengrundiage: Gewerbeerhebung 2017; Biro PLANWERK www plonwork.de

Abbildung 53: Verkaufsflache im Einzelhandel
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5.4 Verkaufsflache nach Sortimentsbereichen und -gruppen (Bestand)

Die folgende Abbildung zeigt die Summe der Verkaufsflachen,
die in der Stadt Worth im Rahmen der Erhebungen im Sommer
2017 erfasst wurden.

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf

Elektrohaushaltsgerate
Baumarktsortimente
Bekleidung

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

0m? 1.000 m?

EEK Stadt Worth 2017

1.020 m?

gesamtrd. 12.420 m? VK; . .
rd. 10.010 m? VK ohne sonstigen Einzelhandel Der Sortimentsbereich

Insgesamt wurden in der

Verkaufsflache nach Sortimentsbereichen Stadt Wérth rd. 10.010 m?

Verkaufsflache (EEK 2008:
ST rd. 9.200 m?) in den 17
unterschiedenen Sorti-
mentsbereichen ohne den
sonstigen Einzelhandel,
der bei der vorliegenden
Analyse meist ausgeblen-
det wird, erfasst. Ein-
schlieBlich des sonstigen
Einzelhandels sind es rd.
12.420 m? Verkaufsflache
(EEK 2008: rd. 9850 m?).

2.200 m?

Nahrungs- und Genussmit-
tel weist mit rd. 3.800 m?
2.410 2 die grofRte Verkaufsflache
2000m* 3000m? 4000m? 5o000me| iN_ der Stadt Wérth auf
',,a" (EEK 2008: rd. 3.260 m?).

Abbildung 54: Verkaufsflache nach Sortimentsbereichen

Weitere groRe Verkaufs-
flachen finden sich im Be-

reich Baumarktsortimente mit rd. 2.200 m? (EEK 2008: rd. 1.540
m?).

Somit machen beide Sortimentsbereiche zusammen rd. die
Halfte des lokalen Einzelhandelsangebots in der Stadt Woérth
aus.

Dariber hinaus zeigt das Angebot an Verkaufsflache im Einzel-
handel folgende Auffalligkeiten:

>

>

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Rd. 1.020 m? Verkaufsflache sind im Sortimentsbereich Be-
kleidung vorhanden, welches liberwiegend im Stadtzentrum
angesiedelt ist (EEK 2008: rd. 1.300 m?).

Im Sortimentsbereich Hausrat bestehen rd. 540 m? Verkaufs-
flache.

Der Sortimentsbereich Gesundheit und Pflege umfasst rd.
520 m? Verkaufsflache, welche sich v.a. sowohl aus dem An-
gebot des einzigen Drogeriemarktes als auch der ortlichen
Vollsortimenter und Lebensmitteldiscounter zusammensetzt
(EEK 2008: rd. 970 m3).

Im Vergleich sehr wenig Verkaufsflache finden sich in den
Sortimentsbereichen Informationstechnologie, Telekommu-
nikation, Uhren und Schmuck sowie Baby- und Kinderartikel.
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EEK Stadt Worth 2017

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe

Technik

Haushalts-, personlicher Bedarf

Baumarktsortimente

Einrichtungsbedarf

Verkaufsflache nach Sortimentsgruppen

Mit der Darstellung der
Verkaufsflache nach Sorti-
mentsgruppen wird die

Wichtigkeit der  Sorti-
4.350 m?* mentsgruppe periodischer
Bedarf, also Artikel aus den
Bereichen Nahrungs- und
Genussmittel sowie Ge-
isundheit und Pflege, deut-
ich.

1.150 m?

An zweiter Stelle folgt wie-
derum die Sortiments-
gruppe Baumarktsortimen-

2.200 m? te.

gesamtrd. 12.420 m? VK;
rd. 10.010 m? VK ohne sonstigen Einzelhandel

0m2

1.000m? 2000m? 3.000m*> 4.000m? 5.000 m?

s~

Abbildung 55: Verkaufsflache nach Sortimentsgruppen

5.5 Verteilung der Einzelhandelsangebote

Die Karten auf den folgenden Seiten stellen jeweils die Ver-
kaufsflachen bzw. deren Verteilung im Hauptort Woérth in den
einzelnen Sortimentsgruppen dar.

5.5.1 Sortimentsgruppe periodischer Bedarf

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Die Sortimentsgruppe der Glter des periodischen Bedarfs um-
fasst die Sortimentsbereiche der Nahrungs- und Genussmittel
sowie der Gesundheit, Pflege. Allesamt Produkte, die regelma-
Rig - also periodisch - gekauft werden. In diese Sortimentsgrup-
pe fallen generell die Discounter und Vollsortimentmarkte so-
wie der kleinere Einzelhandel des taglichen Bedarfs, wie Backer,
Metzger oder Gemiisegeschafte usw. sowie Drogerien usw. Die
Angebote des periodischen Bedarfs machen eine gute Nahver-
sorgung aus und sollten somit moglichst gut fur die Bevolke-
rung erreichbar sein.

Insgesamt bestehen rd. 4.400 m? Verkaufsfliche in der gesam-
ten Sortimentsgruppe des periodischen Bedarfs, was knapp die
Halfte der gesamten Verkaufsfliche Worths ausmacht. Auf
dem Grofiteil dieser Verkaufsflichen werden Nahrungs- und
Genussmittel angeboten, lediglich auf rd. 520 m? entfallen Pro-
dukte fiir Gesundheit und Pflege.

Die folgende Karte zeigt, dass Sortimente des periodischen Be-
darfs auf kleineren bis mittelgroRen Verkaufsflichen v.a.im
Zentrum entlang der LudwigstralRe zu erwerben sind. Auch im
Ortsteil Hofdorf sowie im Gewerbegebiet Worth/Wiesent fin-
de(r:1i si}g:h Einzelhandelsstandorte mit Angebot des periodischen
Bedarfs.

GrolRere Verkaufsflachen von Produkten des periodischen Be-
darfs konzentrieren sich auBerhalb der Altstadt sowohl an den
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groReren StralRen im Gewerbegebiet Im Haslet, als auch in der
BayerwaldstraRe.

Verkaufsflache Sortimentsgruppe periodischer Bedarf

Einzelhandelsentwicklungskonzept
Stadt Wérth a.d.Donau 2017

5 o
Weitere Gewerbestandorte: /,”
/
Hofdorf o0 /
Kiefenholz /
/
Oberachdorf SymbolgréRe: Verkaufsflache in m?
Min.: 0 Max.: 1445
Zinzendorf
1000
g
Gewerbegebiet Wérth/Wiesent ‘ / 500 N\
(e ) )
\\ ‘ 1/09 \ "J‘
\\ /" //
\\\& j“// Kartengrundlage: Digitale Flurkarte Stadt Worth a.d.Donau
Datengrundiage’ Gewerbeerhebung 2017, Buro PLANWERK

Abbildung 56: Verkaufsflache Sortimentsgruppe periodischer Bedarf

Seit den Erhebungen aus dem Jahr 2008 fiir das Einzelhandels-
entwicklungskonzept wurde der Vollsortimenter-Markt in der
BahnhofstraRe vergrofRert und in der BayerwaldstralRe ein wei-
terer Discounter mit zusatzlichem Metzgerei-Ladengeschift er-
offnet worden.

5.5.2 Sortimentsgruppe Bekleidung und Schuhe

Die generell wichtigste Sortimentsgruppe hinsichtlich der in-
nenstadt- bzw. zentrenrelevanten Produkte ist die Gruppe Be-
kleidung, Schuhe mit den Sortimentsbereichen Bekleidung so-
wie Schuhe und Lederwaren.
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Mit einer Verkaufsflache von rd. 1.1.50 m? entspricht die Sorti-
mentsgruppe Bekleidung und Schuhe einem Verkaufsflachen-
anteil von rd. 11%.

Aus der Karte ist deutlich zu erkennen, dass das Angebot von
Bekleidung und Schuhen lGberwiegend im Stadtzentrum zu fin-
den ist. Hier umfasst wiederum das groRe, zweigeschossige
Modehaus am Marktplatz den Grofiteil der Verkaufsflache. Eine
weitere groRere Verkaufsflache liegt im Westen der Kernstadt
an der Regensburger Stral3e.

Kleinere Flachen finden sich an den weiteren Standorten Im
Haslet und an der Bayerwaldstralle, an denen die Vollsorti-
mentmarkte und Discounter auch Verkaufsflachen fir Beklei-
dung nutzen.

Verkaufsflache Sortimentsgruppe Bekleidung und Schuhe

Einzelhandelsentwicklungskonzept
Stadt Wérth a.d.Donau 2017

Weitere Gewerbestandorte:

Hofdorf
Kiefenholz

Oberachdorf

Zinzendorf

Gewerbegebiet Worth/Wiesent

SymbolgréRe: Verkaufsflache in m?

Min.: 0

Max.: 646.75

0 500 m A

2 Kartengrundiage: Digiale Flurkarte Stadt Worth a d Donau
Datengrundlage: Gewerbeerhebung 2017; Baro PLANWERK

Abbildung 57: Verkaufsflache Sortimentsgruppe Bekleidung und Schuhe
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5.5.3 Sortimentsgruppe Technik

Die Sortimentsgruppe Technik setzt sich aus den Sortimentsbe-
reichen Elektrohaushaltsgerdate, Unterhaltungselektronik, Foto
und Optik, Telekommunikation sowie Informationstechnologie
zusammen. Insgesamt sind es in Woérth rd. 800 m? Verkaufsfla-
che in der gesamten Sortimentsgruppe.

Ein Betrieb mit einer groReren Verkaufsflaiche in der Sorti-
mentsgruppe Technik befindet sich sidlich des Zentrums an der
DonaustralRe. Kleinere Flachen finden sich sowohl in der Lud-
wigsstral3e, als auch an den Standorten ,Im Haslet’, Bayerwald-
strafBe und Straubinger StralRe.

Verkaufsflache Sortimentsgruppe Technik

Einzelhandelsentwicklungskonzept
Stadt Wérth a.d.Donau 2017

Weitere Gewerbestandorte:
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Kiefenholz
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N 27 Kartengrundiage: Digitale Flurkarte Stadt Worth a.d.Donau
Datengrundiage: Gewerbeerhebung 2017; Buro PLANWERK

Abbildung 58: Verkaufsflache Sortimentsgruppe Technik
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5.5.4 Sortimentsgruppe Haushalts- und persénlicher Bedarf

&

Mit den Sortimentsbereichen Uhren und Schmuck, Hausrat, Bi-
cher und Schreibwaren, Spielwaren und Hobbys, Sportbedarf
und Camping sowie Baby- und Kinderartikel sind in der Sorti-
mentsgruppe Haushalts- und personlicher Bedarf alle jene Sor-
timentsbereiche vertreten, die Produkte zum Haushalt oder zur
rein persénlichen Verwendung anbieten. Die Sortimentsgruppe
erreicht in der Summe eine Verkaufsflache von gut 1.300 m?.

Zur Gesamtflache tragen mehrere Geschafte bei, die Angebote
im Haushalts- und persénlichen Bedarf jedoch teilweise zusatz-
lich neben anderen Sortimentsgruppen haben. GroRere Flachen
ergeben sich durch mehrere Fachgeschafte im Zentrum der
Stadt Worth in der Ludwigstralle und am Marktplatz.

Verkaufsfliche Sortimentsgruppe Haushalts-/persénlicher Bedarf

Einzelhandelsentwicklungskonzept
Stadt Wérth a.d.Donau 2017

Weitere Gewerbestandorte:
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Abbildung 59: Verkaufsfliche Sortimentsgruppe Haushalts- / persénlicher Bedarf
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5.5.5 Sortimentsgruppe Baumarktsortimente

Die Sortimentsgruppe Baumarktsortimente umfasst ausschlielR-
lich die so genannten Baumarktsortimente, also Giiter, die heu-
te Ublicherweise in Baumarkten angeboten werden. Dazu geho-
ren neben den reinen Heimwerkerprodukten auch Produkte
wie Gartengerate, Blumen, Pflanzen, Autozubehor, zoologi-
scher Bedarf usw. Damit sind einzelne Teile dieser Sortiments-
gruppe durchaus innenstadt- bzw. zentrenrelevant.

Insgesamt erstreckt sich das Angebot dieser Sortimentsgruppe
auf rd. 2.200 m? Verkaufsflache im Stadtgebiet Worth.

Die flachenmaRig mit Abstand groRten Verkaufsflachen sind am
Standort im Gewerbegebiet im Haslet mit dem einzigen Bau-
markt der Stadt sowie am Standort an der Bayerwaldstralle mit
einer Gartnerei zu verorten.

MittelgroRe Verkaufsflachen finden sich im Stiden der Altstadt

Stadtzentrum, im Gewerbegebiet im Haslet sowie im Ortsteil
Kiefenholz.

Verkaufsflache Baumarktsortiment

Einzelhandelsentwicklungskonzept
| Stadt Wérth a.d.Donau 2017

@ (7Y
© o @ ©
®
Weitere Gewerbestandorte:
Hofdorf .
Kiefenholz ‘
Oberachdorf SymbolgréRe: Verkaufsflache in m?
Min.: 0 Max.: 751.06
Zinzendorf 1000 : = A
Gewerbegebiet Worth/Wiesent @ / ) 500 \\\\\‘
[ / \
\[ 100 )
Datengrundage. Gewatoeethabung 2017, Biro PLANWERK
Abbildung 60: Verkaufsfliche Baumarktsortiment
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5.5.6 Sortimentsgruppe Einrichtungsbedarf

Auf die Sortimentsgruppe Einrichtungsbedarf entfallen rd. 190
m? der Einzelhandelsverkaufsfliche Worths. Diese bildet somit
mit Abstand den kleinsten Anteil der gesamten Verkaufsflache
in der Stadt.

Lediglich in der Altstadt finden sich mehrere Angebote in Fach-
geschaften. An den Einkaufsstandorten im Gewerbegebiet im
Haslet und in der BayerwaldstraRe bieten die Discounter bzw.
die Vollsortimentmarkte weitere Verkaufsflachen an.

Verkaufsfliche Sortiment Mébel-/Einrichtungsbedarf

Einzelhandelsentwicklungskonzept
Stadt Wérth a.d.Donau 2017

Weitere Gewerbestandorte:
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Abbildung 61: Verkaufsfliche Sortiment Mébel-/Einrichtungsbedarf
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6 Standortanalyse Einzelhandel

6.1 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Dem Angebot im Einzelhandel steht differenziert nach den ein-
zelnen Sortimentsbereichen die vorhandene Kaufkraft der
Worther Bevolkerung gegeniber. Fiir die Beurteilung dieser
Kaufkraft wurden die aktuellen Werte (Jahr 2017) aus der Sta-
tistik der GfK herangezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Stadt Worth belauft
sich auf 6.051 € pro Jahr und Einwohner (EEK 2008: 5.123 €).
Damit erreicht die Stadt Worth einen Pro-Kopf-Kaufkraftwert,
der 5% Uber dem bundesweiten Durchschnitt rangiert. Der
bundesweite Durchschnitt der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft pro Jahr und Einwohner liegt bei 5.740 € (Jahr 2017). Ge-
rechnet auf die gesamte Bevolkerung summiert sich die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft der Worther Bevolkerung auf insge-
samt 28,8 Mio. € im Jahr 2017 (EEK 2008: 22,8 Mio. €).

Knapp die Halfte der vor-

Kaufkraft nach Sortimentsgruppen handenen einzelhandelsre-

levanten Kaufkraft zielt auf

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe

Technik

Haushalts-, personlicher Bedarf

Baumarktsortimente

Einrichtungsbedarf

nL die Sortimentsgruppe des
13,5Ni0. €| periodischen Bedarfs, da-
von verteilt sich die Kauf-
kraft wiederum 11,2 Mio. €
auf den Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmit-
tel und 2,3 Mio. € auf den
Bereich Gesundheit und
Pflege.

Uber eine Kaufkraft von
3,4 Mio. € verflgt die
Worther Bevolkerung fir
die Sortimentsgruppe
Haushalts- und personli-
cher Bedarf. Weitere 3,2

0 Mio. €

EEK Stadt Worth 2017

Abbildung 62: Kaufkraft nach Sortimentsgruppen
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5 Mio. € 10 Mio. € 15 Mio. € Mio. € Kaufkraft weisen
Baumarktsortimente auf.
In einer dhnlichen Grolen-
ordnung liegt auch jeweils
die Kaufkraft der restlichen Sortimentsgruppen Technik sowie
Einrichtungsbedarf mit je 3,0 Mio. €. Die geringste Kaufkraft ist
in der Sortimentsgruppe Bekleidung und Schuhe mit 2,7 Mio. €
vorzufinden, wobei 2,2 Mio. € auf den Sortimentsbereich Be-

kleidung und 0,5 Mio. € auf den Bereich Schuhe und Lederwa-
ren fallen.

Wenn der prognostizierte Einwohnerzuwachs von 4.733 (2014)
auf 5.550 (2028) um 17% / 830 Einwohner eintreten sollte — der
Zuwanderungsdruck sowie das geplante Baugebiet am Brand
lasst dies realistisch erscheinen — wird die Kaufkraft entspre-
chend steigen und daraus folgend auch das weitere Ansied-
lungspotenzial zunehmen.

Die Zunahme von 830 Einwohnern bringt weitere Kaufkraft von
rd. 5 Mio. € nach Woérth.
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6.2 Kaufkraftbindung

Wichtig fir die Beurteilung der Wirtschaftsstarke des Standor-
tes Worth ist die Kaufkraftbindung, die durch den in der Stadt
Worth vorhandenen Einzelhandel verursacht wird.

Insgesamt sind am Standort Worth 16,0 Mio. € (EEK 2008: 12,7
Mio. €) der vorhandenen Kaufkraft der Woérther Bevolkerung
gebunden. Damit wird insgesamt eine Bindungsquote von
55,5% (EEK 2008: rd. 56 %) erreicht.

Von den einzelnen Sortimentsbereichen werden in mehreren
Bereichen hohere Bindungsanteile erzielt.

Vor allem im Bereich Nah-
Sortimentsbezogener Bindungsanteil rungs- und Genussmittel
ergibt sich ein Bindungsan-
teil von 84%, was rd. 9,4
Mio. € gebundener Kauf-
kraft von insgesamt 11,2
Mio. € Kaufkraft in der
Stadt Worth entspricht.

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf

Elektrohaushaltsgerate
Baumarktsortimente
Bekleidung

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

Sowohl der Sortimentsbe-
reich Blcher und Schreib-
waren, als auch Bau-
marktsortimente und
Hausrat weisen mit Uber
60% einen hohen Bin-
dungsanteil auf. Dies be-
et e sl deutet im Bereich Blicher
et T und Schreibwaren 0,8 Mio.

Baby-, Kinderartikel 20 € gebundene Kaufkraft von

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% oo% | InNsgesamt rd. 1,2 Mio. €
Kaufkraft in Worth.

EEK Stadt Worth 2017 ‘,,e’ I_m ) Baumarktsortiment
liegt eine gebundene Kauf-
Abbildung 63: Sortimentsbezogener Bindungsanteil kraft von 2'1 Mio. € von 3,2

Mio. € vorhandener Kaufkraft und im Sortimentsbereich Haus-
rat eine Kaufkraftbindung in der Héhe von 0,3 Mio. € von 0,4
Mio. € in Worth vorhandener Kaufkraft vor.

Des Weiteren zeigen sich folgende Auffilligkeiten der sorti-
mentsbezogenen Bindungsanteile:

» Der Sortimentsbereich Schuhe und Lederwaren liegen knapp
im durchschnittlichen Bindungsanteil der Stadt Worth, bei
52%. Hier sind 0,27 Mio. € von 0,5 Mio. € vorhandener Kauf-
kraft an Worth gebunden.

» Im Bereich Gesundheit und Pflege werden 47% Kaufkraft in
der Stadt Worth gebunden, dies bedeutet 1,1 Mio. € gebun-
dene Kaufkraft von insgesamt 2,3 Mio. € Kaufkraft.

» Acht Sortimentsbereiche weisen einen Bindungsanteil zwi-
schen 20% und 44% auf.

» Der Sortimentsbereich Einrichtungsbedarf weist mit 6% den
geringsten Anteil an gebundener Kaufkraft auf.

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx Seite 64
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6.3 Kaufkraftfliisse

Aus dem beschriebenen Faktor der Kaufkraftbindung ergibt sich
die GroRe des Kaukraft-Abflusses. Die vorhandene Kaufkraft
der Worther Bevélkerung abziiglich der am Standort gebunde-
nen Kaufkraft ergibt somit den resultierenden Kaufkraft-
Abfluss. Dieser umfasst am Standort Worth eine GréRenord-
nung von 12,8 Mio. € (EEK 2008: 10,2 Mio. €) und damit 44,5%
der gesamten in der Stadt Woérth vorhandenen Kaufkraft (EEK
2008: 44%).

Die Quoten des Abflusses, die sich aus den genannten Bin-
dungsquoten ergeben, betragen, von den Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel (16,5%), Baumarktsortimente
(36%), Schuhe und Lederwaren (48%), Biicher und Schreibwa-
ren (32,5%) sowie Hausrat (37%) abgesehen, jeweils Gber 50%.
Das bedeutet, dass in den meisten Sortimentsbereichen jeweils
vorhandene Kaufkraft an andere Standorte abflief3t.

Auf Ebene der Sortimentsgruppen fliekRen von der Sortiments-
gruppe des periodischen Bedarfs (22,6%) und Baumarktsorti-
mente (36%) abgesehen, jeweils 58% bis 94% der vorhandenen
Kaufkraft an andere Standorte ab.

EEK Stadt Worth 2017

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe

Haushalts-, personlicher Bedarf

Baumarktsortimente

Einrichtungsbedarf

Kaufkraft-Abfluss nach Sortimentsgruppen

Die Abbildung stellt die
Kaufkraft-Abflisse in den
Sortimentsgruppen in Zah-

Technik

len dar. Dabei zeigt sich ein
3,0 Mio. € Kaufkraft-Abfluss in allen
Sortimentsgruppen von je
3,0 Mio. € in der Sorti-
mentsgruppe periodischer
Bedarf bis 1,2 Mio. € in
2,0 Mio. € Baumarktsortimente.

Obwohl die Sortiments-
UL gruppe des periodischen
Bedarfs prozentual den
geringsten Kaufkraft-
Abfluss verkraften muss,
erreicht diese aufgrund des
2,8 Mio. € insgesamt hohen Kauf-
kraftaufkommens trotz-

0 Mio. €

1 Mio. €

2 Mio. € 3 Mio. € amio.€ | dem den hochsten Kauf-
kraft-Abfluss. Dieser setzt
,,-*" sich zusammen aus den

Abbildung 64: Kaufkraft-Abfluss nach Sortimentsgruppen
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Kaufkraft-Abfllissen der
Sortimentsbereiche  Nah-
rungs- und Genussmittel von rd. 1,8 Mio. € sowie Gesundheit
und Pflege von rd. 1,2 Mio. €.
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Neben der eigenen Kaufkraftbindung wird vor allen Dingen
durch die Zufliisse an Kaufkraft, die von Einwohnern auflerhalb
der Stadt Worth an den Standort Worth flieRen, die Wirt-
schaftsstarke und Zentralitit des Einzelhandelsstandortes
Worth definiert. Insgesamt flieBen rd. 14,1 Mio. € Kaufkraft zu
(EEK 2008: 17,7 Mio. €).

Den mit groRem Abstand hochsten Kaufkraft-Zufluss verzeich-
net die Sortimentsgruppe periodischer Bedarf mit 7,7 Mio. €.

EEK Stadt Waorth 2017

Kaufkraft-Zufluss nach Sortimentsgruppen

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe

Technik

Haushalts-, personlicher Bedarf

Baumarktsortimente

Einrichtungsbedarf

Der zweitgroRte Kaufkraft-
Zufluss ist in der Sorti-
mentsgruppe Technik zu

0,07 Mio. €

verzeichnen. Mit 2,5 Mio. €
ist der Zufluss jedoch deut-
lich geringer wie in der
Sortimentsgruppe des pe-
riodischen Bedarfs. Unter
Berlicksichtigung der ein-
zelnen Sortimentsbereiche
kann vor allem der Bereich
Elektrohaushaltsgerate mit
1,4 Mio. € den GroRteil des
Kaufkraft-Zuflusses ver-
zeichnen. Unterhaltungs-
elektronik weist 0,5 Mio. €
auf, Foto und Optik 0,4
Mio. €, Telekommunikati-

V.7 Mio. €

0 Mio. € 2 Mio. €

: : : _ on 0,2 Mio. € und Informa-

,ﬁ‘!€'

Abbildung 65: Kaufkraft-Zufluss nach Sortimentsgruppen

6.4 Einzelhandelszentralitat

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Die Ubrigen Sortiments-
gruppen verzeichnen einen Zufluss von 0,07 Mio. € (Einrich-
tungsbedarf) bis 1,8 Mio. € (Haushalts- und personlicher Be-
darf).

Entscheidend fiir die Bestimmung der Zentralitat des Standor-
tes Worth sind jedoch nicht die dargestellten Werte an Kauf-
kraft-Zufluss, sondern das Verhéltnis von Umsatz am Standort
zur vor Ort vorhandenen Kaufkraft.

Insgesamt erreicht der Einzelhandelsstandort Worth eine Zent-
ralitdat mit 105 % (EEK 2008: 133%). Das bedeutet, dass der ort-
liche Umsatz im Einzelhandel insgesamt um 4% Ulber dem ge-
samten Kaufkraftpotenzial der Worther Bevolkerung liegt, also
sich der Kaufkraft-Zufluss etwas tber dem Kaufkraft-Abfluss be-
find(;t; die Zentralitat lag 2008 aber noch dartiber (EEK 2008:
33%).

Differenziert nach den einzelnen Sortimentsgruppen ergeben
sich sehr unterschiedliche Werte der jeweiligen Zentralitat.
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EEK Stadt Worth 2017

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe

Technik

Haushalts-, personlicher Bedarf

Baumarktsortimente

Einrichtungsbedarf

Sortimentsbezogene Zentralitat
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Abbildung 66: Sortimentsbezogene Zentralitit

&
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Mit einer Zentralitdt von
135% weist die Sorti-
mentsgruppe periodischer
Bedarf einen deutlichen
Bedeutungsiiberschuss
(Umsatz > Kaufkraft) auf.

Einen dhnlich hohen Wert
weist auch die Sortiments-
gruppe Technik mit 115%

auf, wobei der Bedeu-
tungsiiberschuss vor allem
im Sortimentsbereich

Elektrohaushaltsgerate
(166%) vorhanden ist.

Bei den Sortimentsgruppen
Haushalts- und personli-
cher Bedarf (94%), Beklei-
dung und Schuhe (87%)
sowie Baumarktsortimente
(81%) entspricht der Um-
satz knapp dem Kaufkraft-

potenzial der Worther Bevolkerung. Allerdings ergeben sich die
Werte der Sortimentsgruppen als Durchschnitt verschiedener
Sortimentsbereiche, die sich anhand ihrer Zentralitat vor allem
in der Sortimentsgruppe Haushalts- und persoénlicher Bedarf
stark unterscheiden (siehe nachste Abbildung)

Bei der Sortimentsgruppe Einrichtungsbedarf stet mit 8% ein
geringerer Umsatz der ortlich vorhandenen Kaufkraft gegen-
Uber, was somit zu einem Bedeutungsdefizit fihrt.

Versorgungsqualitit in Worth a.d.Donau

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf

Elektrohaushaltsgeréte
Baumarktsortimente
Bekleidung

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

-929

-58%

EEK Stadt Warth 2017
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118%
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Abbildung 67: Versorgungsqualitdt in Worth a.d.Donau nach Sortimentsbereichen
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Auf Ebene der 17 Sorti-
mentsbereiche erreichen
verschiedene Bereiche
jeweils Zentralitat von liber
110% und damit jeweils
einen Bedeutungstiber-
schuss. Vor allem im Be-
reich Hausrat wir mit 218%
eine hohe Zentralitat er-
reicht.

Dagegen ist vor allem in
den Sortimentsbereichen
Einrichtungsbedarf, Uhren
und Schmuck, Baby- und
Kinderartikel, Informati-
onstechnologie, Spielwa-
ren und Hobby sowie
Schuhe und Lederwaren
der Umsatz jeweils deut-
lich geringer als entspre-
chende Kaufkraft in der
Stadt Worth vorhanden ist.

Insgesamt zeigt die Einzelhandelszentralitat, dass der Standort
Worth in einzelnen Bereichen eine wesentliche Versorgungs-
funktion fur die Stadt und das Umland innehat. In anderen Sor-
timentsbereichen dagegen bestehen am Einzelhandelsstandort

Worth Defizite.
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6.5 Einzelhandelsumsatz

&

Der Einzelhandelsumsatz am Standort Woérth belduft sich nach
den im Sommer 2017 durchgefiihrten Erhebungen auf hochge-
rechnet 30,0 Mio. € (EEK 2008: 30,3 Mio. €) ohne den sonstigen
Einzelhandel.

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe

Technik

Haushalts-, personlicher Bedarf

Baumarktsortimente

Einrichtungsbedarf

EEK Stadt Worth 2017

Umsatz nach Sortimentsgruppen

8,4 Mio. €

3,2 Mio. €

2,6 Mio. €

0,2 Mio. €

0 Mio. € 4 Mio. € 8 Mio. €

12Mio.€ 16 Mio. €

8,1 Ilio. €

20 Mio. €

o

Abbildung 68: Umsatz nach Sortimentsgruppen

Mit 16,3 Mio. € wird gut
die Halfte des gesamten
Umsatzes in der Stadt
Worth im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Ge-
nussmittel erwirtschaftet.
Zusammen mit dem Be-
reich Gesundheit, Pflege
mit einem Umsatz von 1,9
Mio. € sind es fiir den peri-
odischen Bedarf insgesamt
60% des gesamten Umsat-
zes bzw. 18,1 Mio. €.

Mit deutlichem Abstand
weisen die vier Sorti-
mentsgruppen Technik,
Haushalts- und personli-
cher Bedarf, Baumarktsor-
timente sowie Bekleidung
und Schuhe einen &hnli-
chen Umsatz auf.

Am wenigsten Umsatz wird

derzeit im Bereich Einrichtungsbedarf mit 0,2 Mio. € erwirt-

schaftet.

6.6 Bilanzierung Umsatz - Kaufkraft

35

Kaufkraft- und UmsatzgréfRen
fur die Stadt Woérth a.d.Donau insgesamt

30

25

28,8 Mio. €

20

15 | 14,1 Mio. €

10 A

EEK Stadt Warth 2017

16,0 Mio. €

12,8 Mio. €

30,0 Mio. €

KK-Zufluss KK-Abfluss Gebundene KK

Kaufkraft

Umsatz

Abbildung 69: Kaufkraft- und UmsatzgroBen fiir die Stadt Worth a.d.Donau insgesamt
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Die gesamte einzelhandels-
relevante Kaufkraft der
Bevolkerung in der Stadt
Worth belduft sich auf 28,8
Mio. € (EEK 2008: 22,8 Mi-
o. €). Davon werden knapp
16,0 Mio. € am Standort
Worth  gebunden  (EEK
2008: 12,7 Mio. €). Dies
bedeutet einen Kaufkraft-
Abfluss von knapp 12,8
Mio. € (EEK 2008: 10,2 Mi-
0. €).

Die gebundene Kaufkraft
(16,0 Mio. €) zusammen
mit dem Kaufkraft-Zufluss
von insgesamt 14,1 Mio. €
(EEK 2008: 17,7 Mio. €)
ergibt summarisch einen
Einzelhandelsumsatz am
Standort Worth von 30,0
Mio. € (30,3 Mio. €).
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In nebenstehender Abbildung sind zusammenfassend fiir die
gesamte Stadt Worth die Werte der genannten GrofRen darge-

stellt.
Flir den Worther Einzelhandel insgesamt gilt damit folgende Si-
tuation:
> Kaufkraft am Ort: 28,8 Mio. €
» davon gebunden: 16,0 Mio. € (55% der Kaufkraft)
» davon Abfluss: 12,8 Mio. € (45% der Kaufkraft)
> Umsatz am Ort: 30,0 Mio. €
» davon Kaufkraft am Ort: 16,0 Mio. € (53 % des Umsatzes)
» davon Zufluss: 14,1 Mio. € (47% des Umsatzes)

Kaufkraft-Bilanz fir die Stadt Wérth a.d.Donau

Die nebenstehende Abbil-
dung verdeutlicht diese
GroRen nochmals in Form
einer schematischen Fluss-
diagrammdarstellung.

KK - 28,8 Mio. €

R EEIEEEEEEEEEEEEESEEEEEEIEEEEEEEEEEESEEEEEEEEEEEEEEEEES -

EEK Stadt Worth 2017 ’f

Abbildung 70: Kaufkraft-Bilanz fiir die Stadt Worth a.d.Donau
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6.7 Bindungspotenzial

Aus den verschiedenen genannten Werten an Kaufkraft, Bin-
dung, Kaufkraft-Abfluss und Kaufkraft-Zufluss sowie dem vor-
handenen Einzelhandelspotenzial am Standort Wérth lasst sich
das Bindungspotenzial insgesamt sowie fiir die einzelnen Sor-
timentsbereiche ermitteln. Entscheidend fir den Umfang ist
jeweils das Potenzial an Kaufkraft, das zukinftig in Woérth zu-
satzlich gebunden werden kann. Bei dieser Berechnung werden
]cceinige Annahmen zur Entwicklung des Standortes Worth getrof-
en:

» Die Stadt Worth kann ihre grundséatzliche Attraktivitat als
Wohn- und Gewerbestandort auf dem heutigen Stand halten.

» Die Bindung des Kaufkraft-Abflusses wird in den Sortiments-
bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit
und Pflege mit 50% und in den Ubrigen Sortimentsbereichen
mit 40% angesetzt.

» Fur die berechneten Kaufkraft-Zufliisse wird mit einer zusatz-
lichen Abschdpfung der noch nicht gebundenen Kaufkraft aus
dem Verflechtungsbereich (bei Nahrungs- und Genussmitteln
aus dem Nahbereich) in Hohe von 30% bei allen Sortiments-
bereichen mit Ausnahme bei Nahrungs- und Genussmitteln
(20%), bei Gesundheit und Pflege (40%) sowie bei Bau-
marktsortimente (10%) angesetzt.

Die folgende Abbildung weist die Bindungspotenziale in den
Sortimentsgruppen aus.

Bindungspotenzial nach Sortimentsgruppen Insgesamt ermittelt die

Analyse einen madglichen

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe

Technik

Haushalts-, personlicher Bedarf

Baumarktsortimente

Einrichtungsbedarf

0,8 Mio. €

Stadt Worth von rd. 43,4
Mio. €, was einem zusatzli-
chen Potenzial von 13,4
Mio. € entspricht.

Gesamtumsatz fir die
51 Mio.l€

Fir die Guter des periodi-
schen Bedarfs liegt das
Potenzial bei 5,1 Mio. €,
welches sich wiederum aus
3,5 Mio. € fur Nahrungs-
und Genussmittel sowie
1,6 Mio. € fur Gesundheit
und Pflege zusammensetzt.

1,8 Mio. €

2,7 Mio. € . .
Die anderen Sortiments-

0,0 Mio. €

2,0 Mio. € 4,0 Mio. € 60Mo.€ | STUPPEN WEISeNn &in Bin-

dungspotenzial von je 2,7
CEK Stadt Worth 2017 7 Mio. € (Einrichtungsbedarf)

bis 0,8 Mio. € (Bau-
Abbildung 71: Bindungspotenzial nach Sortimentsgruppen marktsortimente) auf.

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx
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7 Ansiedlungspotenziale im Einzelhandel

&

Rechnet man die ermittelten Bindungspotenziale in €-Werten
Uber durchschnittlich erwirtschaftete Quadratmetererlose auf
die damit verbundene zusatzlich mogliche Verkaufsflaiche um,
ergeben sich fiir jeden der Sortimentsbereiche die zusatzlichen
Ansiedlungspotenziale, die am Standort Worth moglich und
vertraglich sind. Insgesamt wurde fiir die Stadt Worth ein An-
siedlungs- und Erweiterungspotenzial von rd. 4.900 m? Ver-

kaufsflache ermittelt.

Sortimente des periodischen Bedarfs

Sortimente des periodischen Bedarfs

5.000 m?

4500 m2 4.350 m?

4.000 m? -

3.500 m?

3.000 m? A

2.500m?

2.000 m?

1.500 m? A

1.260 m?

1.000 m?

500 m?

Om2 4

Aktuelle Verkaufsflache

EEK Stadt Worth 2017

Ansiedlungspot. aktuelle EW-Zahl

Abbildung 72: Sortimente des periodischen Bedarfs

In der Sortimentsgruppe
des periodischen Bedarfs
verfigt die Stadt Worth
mit einem Vollsortimenter
und drei Discountern so-
wie einem inhabergefihr-
ten Drogeriemarkt Uber
eine gute Versorgung. Ins-
gesamt besteht rd. 1.260
m? Verkaufsflache als An-
siedlungs- und Erweite-
rungspotenzial.

Dieses teilt sich zwischen
den beiden Sortimentsbe-
reichen Nahrungs- und
Genussmittel (930 m?) so-
wie Gesundheit und Pflege
(340 m2) auf.

Aperiodischer Bedarf: Bekleidung, Schuhe

Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Bekleidung, Schuhe

1.400 m?

1.150 m?

1.200 m?

1.000 m? A

800 m? 4

600 m? A

400 m?

200 m?

OmZ_

Aktuelle Verkaufsflache

EEK Stadt Waorth 2017

Ansiedlungspot. aktuelle EW-Zahl

Abbildung 73: Sortimente des aperiodischen Bedarfs - Bekleidung und Schuhe
Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Bei den Sortimenten des
aperiodischen Bedarfs ist
die Sortimentsgruppe Be-
kleidung, Schuhe generell
die wichtigste zentrenrele-
vante Sortimentsgruppe. In
der Stadt Worth liegt das
Angebot von Bekleidung
und Schuhen insgesamt bei
einer Verkaufsflache von
gut 1.150 m?, womit das
Potenzial noch nicht voll
ausgeschopft ist.

Somit besteht in diesem
Bereich ein Ansiedlungs-
und Erweiterungspotenzial
von rd. 580 m?, mit einer
Flache von 480 m? im Sor-
timentsbereich Bekleidung
und 100 m? im Bereich
Schuhe, Lederwaren.
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Aperiodischer Bedarf: Technik

900 m?

Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Technik

800 m? A

700 m?

600 m?

500 m?

400 m?

300 m?

200 m? A

100 m? A

EEK Stadt Worth 2017

820 m?

280 m?

Aktuelle Verkaufsflache Ansiedlungspot. aktuelle EW-Zahl

Abbildung 74: Sortimente des aperiodischen Bedarfs - Technik

j“

Das Angebot in der Sorti-
mentsgruppe Technik ist
mit einer Verkaufsflache
von insgesamt  knapp
820 m? relativ groR und
wird Uberwiegend von ei-
nem Elektrofachgeschaft
bedient.

Aufgrund dieser Versor-
gungslage ergibt die Be-
rechnung der potenziellen
Ansiedlungs- und Erweite-
rungsflichen eine GrolRen-
ordnung von lediglich wei-
tiren 280 m? Verkaufsfla-
che.

Aperiodischer Bedarf: Haushalts-, personlicher Bedarf

Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Haushalts-, persénlicher Bedarf

1.400 m?

1.200 m?

1.000 m?

800 m?

600 m? 1

400 m?

200 m?

0m2_

EEK Stadt Warth 2017

1.300 m?

Aktuelle Verkaufsflache Ansiedlungspot. aktuelle EW-Zahl

Abbildung 75: Sortimente des aperiodischen Bedarfs - Haushalts- und personlicher Bedarf

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Die Sortimentsgruppe des
Haushalts- und personli-
chen Bedarfs setzt sich aus
den Sortimentsbereichen
Uhren und Schmuck, Bi-
cher und Schreibwaren,
Hausrat, Spielwaren und
Hobbys, Sportbedarf und
Camping sowie Baby- und
Kinderartikel zusammen.

Im Bereich dieser Sorti-
mente besteht in Worth
derzeit ein Einzelhandels-
angebot von rd. 1.300 m?
Verkaufsflache.

Basierend auf den Berech-
nungen konnten die Fla-
chen in der Sortiments-
gruppe insgesamt um
540 m? Verkaufsflache er-
ganzt werden.
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Aperiodischer Bedarf: Baumarktsortimente

2500 m?

Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Baumarktsortimente

2.000m?

1.500 m?

1.000 m?

500 m?

EEK Stadt Warth 2017

2.200 m?

410 m?

Aktuelle Verkaufsflache Ansiedlungspot. aktuelle EW-Zahl

Abbildung 76: Sortimente des aperiodischen Bedarfs - Baumarktsortimente

In der Sortimentsgruppe
Baumarktsortimente ver-
flgt die Stadt Worth lber
einen inhabergefihrten
Baumarkt, verschiedene
Fachgeschaften fir Blu-
men- und Gartenbedarf
und einer BayWa.

Somit finden sich derzeit
schon 2.200 m? Verkaufs-
flaiche im Bereich Bau-
marktsortiment. Die Be-
rechnungen ergeben ledig-
lich ein weiteres Ansied-
lungs- und Erweiterungs-
potenzial von rd. 400 m?
Verkaufsflache.

Aperiodischer Bedarf: Einrichtungsbedarf

2.000m?

Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Einrichtungsbedarf

1.800 m?

1.860 m?

1.600 m?

1.400 m?

1.200 m?

1.000 m?

800 m?

600 m?

400 m?

200 m? A

Omz2 4

EEK Stadt Waérth 2017

190 m?

Aktuelle Verkaufsflache Ansiedlungspot. aktuelle EW-Zahl

Abbildung 77: Sortimente des aperiodischen Bedarfs - Einrichtungsbedarf

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Derzeit betragt die Ver-
kaufsflaiche  der  Sorti-
mentsgruppe Einrich-
tungsbedarf rd. 190 m?
und stellt somit das kleins-
te Angebot in Worth dar.

Basierend auf der Analyse
ergibt sich folglich ein um-
fassendes Ansiedlungs-
und Erweiterungspotenzial
von rd. 1.900 m* Verkaufs-
flache.
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Ubersicht der Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale

Die Analyse ergibt insgesamt ein Ansiedlungs- und Erweite-
rungspotenzial von rd. 4.930 m? Verkaufsflache.

EEK Stadt Waorth 2017

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf

Elektrohaushaltsgerate
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Bucher, Schreibwaren

Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbys
Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnologie
Sportbedarf, Camping
Baby-, Kinderartikel

Ansiedlungs- / Erweiterungspotenziale
(Aktuelle EW-Zahl)

Hausrat

50 m?
160 m?
30 m?

gesamtrd. 4.930 m? Ansiedlungspotenzial;
rd. 2.660 m? Ansiedlungspotenzial ohne
Einrichtungsbedarf und Baumarktsortimente

0m2?

400 m?

800 m? 1.200 m? 1.600 m?

1.860 m?

2.000 m?

J,@*

Abbildung 78: Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale bei aktueller Einwohnerzahl

Dabei ergeben sich in den
beiden in erster Linie nicht
zentrenrelevanten  Sorti-
mentsbereichen  Einrich-
tungsbedarf (1.860 m?)
und Baumarktsortimente
(410 m?) insgesamt sehr
grofle Ansiedlungs- und
Erweiterungspotenziale.
Eine Ansiedlung dieser
GroRenordnung ist jedoch
nicht zu erwarten.

Somit verteilen sich rd.
2.660 m? Ansiedlungs- und
Erweiterungspotenziale auf
zentrenrelevante Sorti-
mentsbereiche. Das grolte
Ansiedlungspotenzial weist
mit 930 m? der Bereich
Nahrungs- und Genussmit-
tel auf. Weitere groRere
Ansiedlungs- und Erweite-
rungspotenziale finden sich

im Bereich Bekleidung (480 m?), Gesundheit und Pflege (340
m2), Spielwaren und Hobby (170 m?) sowie Sportbedarf und
Camping (160 m?).In den Ubrigen Bereichen liegen die entspre-
chenden Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale lediglich bei
Flachen von 100 m? und darunter.

Grundsatzlich besteht in den meisten Sortimentsbereichen An-
siedlungs- und Erweiterungspotenzial, wenn auch meist nur in
relativ geringen Dimensionen. Bei den zentrenrelevanten Sor-
timenten sind entsprechende zentrale Standorte dafiir vorzu-

sehen.

EEK Stadt Worth 2017

Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbys
Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnologie
Sportbedarf, Camping
Baby-, Kinderartikel

Hausrat

h?

Ansiedlungs- / Erweiterungspotenziale im Vergleich
zum Bestand an Verkaufsflache (Aktuelle EW-Zahl)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf

Elektrohaushaltsgerate
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Biicher, Schreibwaren

gesamtrd. 4.930 m? Ansiedlungspotenzial;
rd. 2.660 m? Ansiedlungspotenzial ohne
Einrichtungsbedarf und Baumarktsortimente

|

1
mAktuelle Verkaufsflache

BAnsiedlungspot.

1.000 m?

2.000 m? 3.000 m? 4.000 m?

0 m?

5.000 m?

s

Abbildung 79: Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale im Vergleich zum Bestand an Verkaufsflache

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

In Relation zum vorhande-
nen Bestand an Verkaufs-
flachen in der Stadt Worth
wird aus der Abbildung
deutlich, dass bei Gesund-
heit und Pflege trotz des
bereits bestehenden An-
gebots ein weiteres An-
siedlungspotenzial des Be-
standes besteht. Aufgrund
absehbarer Entwicklungen
in Worth im Bereich Droge-
riesortiment wird deutlich,
dass ein Bedarf an einem
Drogeriefachmarkt be-
steht; dies entspricht auch
Befragungsergebnissen /
dem Wunsch der Bevdlke-
rung.

viele
mit

Aullerdem weisen
Sortimentsbereiche
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derzeit eher geringer Verkaufsflache ein verhaltnismaRig gro-
Res Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial auf.

Dies vor allem in den Sortimentsbereichen Informationstechno-
logie, Spielwaren und Hobby, Schuhe und Leder, Uhren und
Schmuck sowie Baby- und Kinderartikel.

Wir gehen davon aus, dass die in der Stadt Woérth bestehenden
Einzelhandelsbetriebe erhalten werden kdonnen, wenn in der
Summe der zukiinftigen Erweiterungen und Neuansiedlungen
die in m? Verkaufsflache angegebenen Ansiedlungs- und Erwei-
terungspotenziale nicht iberschritten werden.

Wird ein Betrieb innerhalb des Stadtgebiets von einem an einen
anderen Standort verlagert, reduziert sich das zusatzliche An-
siedlungspotenzial fir die Stadt nur um die gegenliber dem Be-
stand ,,erweiterten” Verkaufsflachen.

Wenn ein Betrieb aufgegeben wird und eine dem Bestand ent-
sprechende Nachnutzung ausgeschlossen werden kann, erhoht
sich das Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial fiir die Stadt
um die ,aufgegebenen” Verkaufsflachen. Theoretisch ist es
denkbar, dass nach einer Betriebsaufgabe das zusatzliche An-
siedlungspotenzial Gber den Grenzwerten fir den grof¥flachigen
Einzelhandel liegt.

Hohere Potenziale bei stirkerem Einwohnerwachstum

Die Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Bay-
ern hat die Einwohnzahl der Stadt Worth vorausberechnet.
Demnach wird sich die Einwohnerzahl Woérths von 2014 bis
2028 um gut 800 Einwohner auf 5.550 erhdhen. Diese Einschat-
zung ist der Rechnung gezollt, dass der gesamte Raum Regens-
burg einen sehr starken Zuwanderungsdruck erfahrt und weiter
erfahren wird. Zudem halten die Gutachter dieses starke Bevol-
kerungswachstum aufgrund der Planungsvorhaben der Stadt
Worth, etwa mit dem neuen Baugebiet Am Brand, fir realis-

tisch.
Das vorliegende Einzelhan-
Ansiedlungs- / Erweiterungspotenziale im Vergleich delsentwicklungskonzept

zum Bestand an Verkaufsfldche (rd. 5.300 EW) hat die Bestandsdaten
T (Einwohner, Verkaufsflache

Nahrungs- und Genussmittel |+1.210 m2 etc) als Basis verwendet
Gesundheit, Pflege I-2 . ’
Einrichtu,.gsbed:rf weil nur diese gesichert

Elektrohaushaltsgerate sind. An dieser Stelle kann
Baumarktsortimente 540 m? jEdOCh der Ausblick gege-
Bekleidung ben werden, wie sich die

Schuhe, Lederwaren héhere Einwohnerzahl

Uhren, Schmuck
Biicher, Schreibwaren
Hausrat
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbys
Foto, Optik

Worths auf weitere poten-
zielle Einzelhandelsflachen
auswirken werden.

gesamt rd. 5.660 m? Ansiedlungspotenzial;

rd. 3.200 m? Ansiedlungspotenzial ohne Das POtenZIaI weiterer

T e T T Einrichtungsbedarf und Baumarktsortimente (U ber die o'bige Bedarfsbe-
Informationstechnologie ! ! — . rechnung hinaus) Verkaufs-
et e m? lAktL{eIIe Verlfaufsﬂache fléchen betri-jgt in der
Baby-, Kinderartikel | _ B2usatz] Ansieduungspot. 5300 EW Summe der 17 Sortiments-

T T T T 2 ..
Om:  1000m* 2000m: 3000m* 4000m: 5000m: 6o00om:| SrUPPen 720m?, davon fur
Nahrungs- und Genussmit-
EEK Stadt Worth 2017 .jﬂ” tel 280m?, Baumarktsorti-

mente 130m?, Gesund-
Abbildung 80: Ansiedlungs-/ Erweiterungspotenziale im Vergleich zum Bestand an Verkaufsfliche bei heit/Perge 40m2

rd. 5.300 Einwohnern
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Landesplanerische Beurteilung

Unabhangig davon bedarf ein Einzelhandelsvorhaben im Sinne
des § 11 (3) BauNVO (Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufs-
fliche Uber 800 m? = Regelvermutungsgrenze) einer Uberpri-
fung durch die Hohere Landesplanungsbehdrde. Bereits beste-
hende Betriebe bleiben bei dieser Uberprifung in der Regel
unberdcksichtigt.

Uber die im Landesentwicklungsprogramm (LEP) festgelegten
Abschopfungsquoten kann berechnet werden, welche zusatzli-
chen Ansiedlungen im Rahmen der Ansiedlung von grofflachi-
gem Einzelhandel am Standort Wérth hinsichtlich Landespla-
nungsrecht moglich waren. Dabei ergeben sich an dieser Stelle
grobe  Orientierungswerte; die exakten Ansiedlungs-
Obergrenzen berechnet die Landesplanungsbehdrde. Fir die
Sortimente des periodischen Bedarfs liegt dieser grobe Orien-
tierungswert flr eine maximale Ansiedlung nach dem LEP in der
GroBenordnung von etwa 2.000 m? bis 2.300 m? Verkaufsfla-
che. Fur Nahrungs- und Genussmittel waren dies bis 1.900 m?
Verkagfsfléche und fiir den Bereich Gesundheit, Pflege etwa
300 m?.

Die berechneten und genannten Grenzwerte fir grof¥flachigen
Einzelhandel sollen einen ersten groben Anhaltspunkt geben,
welche maximalen Verkaufsflaichen bei der Festsetzung eines
Sondergebiets im Sinne von § 11 BauNVO voraussichtlich nicht
Uberschritten werden dirfen. Allerdings muss im Einzelfall im-
mer eine konkrete Uberprifung durch die zustandige Behorde
stattfinden.
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8 Zentraler Versorgungsbereich und Nahversorgungsbereiche

Auf Grundlage der im Sommer 2017 durchgefiihrten Bestands-
erhebung und unter Beriicksichtigung der Zielsetzung zur wei-
teren Einzelhandelsentwicklung lassen sich fir die Stadt Worth
— Uber Einzelstandorte der Nahversorgung hinaus - drei Berei-
che mit wichtiger Bedeutung fiir die Versorgung der Bevolke-
rung ausmachen. Fir die Abgrenzung dieser Bereiche wurde
der Bestand hinsichtlich des Angebots an Einzelhandel, Dienst-
leistungen, Handwerk (mit Kundenverkehr) und Gastronomie
analysiert. Weitere Kriterien sind neben diesen Nutzungen auch
weitere Nutzungen mit einer gewissen Besucherfrequenz (z.B.
Rathaus), die Einbindung in das Siedlungsgeflige, die verkehrs-
maRige ErschlieBung usw. Ziel der Festlegung von Versorgungs-
bereichen sind der Schutz, die Starkung und die Weiterentwick-
lung bestehender geblindelter Angebote.

Die Versorgungsbereiche werden zum einen angesichts mo-
mentan vorhandener Nutzungen usw. festgelegt, sind aber, um
einer Weiterentwicklung Rechnung zu tragen, zum anderen
auch als Zielaussagen zu verstehen. Dabei sollen vor allem ak-
tuelle Defizite behoben und die zukiinftige Entwicklung der
Stadt ausreichend beriicksichtigt werden.

Nach Definition gem. Kap. 1.4.1. werden in Worth folgende Be-
reiche definiert:

Einzelhandel
Dienstleistung
Gastronomie

Zentraler Wersorgungebereich

Handwerk mit Kundenverkehr
Leerstand -. . i — Nahvergorgungsbereich

Abbildung 81: Zentraler Versorgungsbereich und Nachversorgungsbereiche
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Zentraler Versorgungsbereich ist der innerstadtische Bereich
LudwigstraRe / Marktplatz / innere Abschnitte der Straubinger
und Regensburger Stralle.

Einzelhandel
Dienstleistung

Gastronomie

¢ B »r @

Handwerk mit Kundenverkehr

7 =  Leerstand

Abbildung 82: Zentraler Versorgungsbereich Stadtmitte
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Als Nahversorgungsbereiche werden die beiden Gebiete

- an der Regensburger StralRe zwischen den beiden Discountern
(Lidl und Netto) und

- zwischen DonaustralSe und Bahnhofstralle

festgelegt

Einzelhandel
Dienstleistung
Gastronomie

¢ E » @

Handwerk mit Kundenverkehr

= Leerstand

Einzelhandel
Dienstleistung
Gastronomie

¢ H » @

Handwerk mit Kundenverkehr

= Leerstand

Abbildung 84: Nahversorgungsbereich Bahnhof-/DonaustraRRe

Der Standort des Discounters (Penny) an der BayerwaldstraRe
ist ein Einzelstandort.
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8.1 Zentraler Versorgungsbereich

8.2 Nahversorgungsbereiche

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Unter zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenz-
bare Bereiche einer Kommune zu verstehen, denen aufgrund
von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versor-
gungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt (gem. mehreren Urteilen des BVerwG).

In der Regel, so auch in der Stadt Worth, bildet das Stadtzent-
rum den zentralen Versorgungsbereich.

Das Stadtzentrum erfillt auf relativ engem Raum eine wichtige
Versorgungsfunktion Worths; die flr ein Zentrum typischen
Nutzungen Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Of-
fentliche Nutzungen, aber auch Wohnen sind dort vorhanden.
Die Biundelung der Nutzungen v.a. in der Ludwigstralle bei
gleichzeitig nur vereinzelt auftretenden Leerstianden wird posi-
tiv bewertet.

Der Nutzungsmischung entsprechend stellt der aktuell noch
glltige Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde das Stadt-
zentrum im Wesentlichen als gemischte Bauflache dar.

Ziel fir den zentralen Versorgungsbereich soll der Erhalt des
bestehenden Einzelhandels sein und die Starkung des zentralen
Versorgungsbereichs.

Dem Nahversorgungsbereich an der Regensburger StralRe
kommt die Aufgabe der Versorgung mit Gltern des taglichen
periodischen Bedarfs und von nicht-zentrenrelevanten Bau-
marktsortimenten zu; daneben ist ein Textil-Discountmarkt an-
gesiedelt sowie ein Imbiss. Der Nahversorgungsbereich befin-
det sich im westlichen Ortseingangsbereich des Hauptorts;
durch die Lage direkt an der Gemeindegrenze zu Wiesent lber-
nimmt der Standort auch fiir die Nachbargemeinde eine (fulR-
ldufige) Versorgungsfunktion. Gem. FNP sind die Flachen des
Nahversorgungsbereiches gemischte Bauflachen (Ml). Das Ge-
biet verfiigt er Gber keine hohe stadtebauliche Qualitat.

Der Nahversorgungsbereich zwischen Bahnhof- und Donau-
straBe (bernimmt ebenfalls Versorgungsfunktion fir Waren
des taglichen periodischen Bedarfes. Ein Vollsortimenter hat
vor wenigen Jahren auf diesen Bereich hin verlagert; das ne-
benstehende ehemalige Gebaude des Vollsortimenters steht
heute in Teilen leer; eine Neuvermietung steht an.

Dieser Standort liegt unweit entfernt vom Stadtzentrum, das
Uber DonaustraBe und Regensburger Strafle auch fuBlaufig er-
reichbar ist.

Im aktuellen Flachennutzungsplan ist der Bereich teilweise als

Sondergebiet (Vollsortimenter) und teilweise als
Gewerbegebiet ausgewiesen.
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9 Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Im Ergebnis der vorangegangenen Untersuchungen lassen sich
fir die Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Worth fol-
gende Ziele und Empfehlungen formulieren.

9.1 Zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Gem. giltigem Landesentwicklungsprogramm Bayern in der
Fassung vom 01.03.2018 werden Sortimente des Einzelhandels
wie folgt in Bedarfsgruppen eingeteilt:

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs:
- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

Sortimente des Innenstadtbedarfs:
- Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte
- Baby- und Kinderartikel

Bekleidung

Brillen und Zubehor, optische Erzeugnisse

Blicher, Zeitungen, Zeitschriften

Drogerie- und Parfiimeriewaren

Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik (,,braune Wa-

re”), Haushaltselektronik (,weiRe Ware“), Computer

und Zubehor, Foto, Film)

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswa-
ren

- Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

- Lederwaren

Papier- und Schreibwaren, Blirobedarf

Schuhe

Spielwaren

Sport- und Campingartikel

Uhren und Schmuck

Sortimente des sonstigen Bedarfs:
- Autoteile und Autozubehor
- Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeug-
nisse
- Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren
- Boote und Zubehor
- Fahrrader und Zubehor
- Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbeldge
- Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen
- Leuchten und Zubehor
- Mobel, Kiichen
- Zooartikel, Tiere

Als zentrenrelevant gelten gem. LEP Bayern die Sortimente
des Innenstadtbedarfs. Die Rechtsprechung (z.B. OVG NRW,
Urteil vom 03.06.2002 — 7 a D 92/99.NE oder VGH BW, Urteil
vom 02.05.2005 — 8 S 1848/04) fordert bei der Festlegung der
Liste zentrenrelevanter Sortimente eine individuelle Betrach-
tung der ortlichen Situation.

Die Bestandsaufnahme 2017 ergab folgende Verteilungen der
Sortimente auf das Stadtgebiet:

Seite 81



Biiro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr

Stadt Worth a.d.Donau — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Bericht

Verteilung der Sortimente auf das Wérther Stadtgebiet

VK in gm VK in gm Anteile an ges. Worth
Worth VK VK VK VK

Sortimentsbereich gesamt Innenstadt | Reststadt Innenstadt | Reststadt
VK Nahrungs- u. Genussmittel 3.840 174 3.666 5% 95%
VK Gesundheits- u. Koérperpflege 517 309 208 60% 40%
VK Einrichtungsbedarf 189 101 89 53% A7%
VK Elektrogerate, Leuchten 447 40 407 9% 91%
VK Baumarktsortimente 2.204 33 2.171 1% 99%
VK Bekleidung 1.017 795 222 78% 22%
VK Schuhe, Lederwaren 131 92 38 71% 29%
VK Uhren, Schmuck 45 38 7 84% 16%
VK Bicher, Schreibwaren 284 142 142 50% 50%
VK Hausrat, Glas, Porzellan 549 291 258 53% A47%
VK Unterhaltungselektronik 158 0 158 0% 100%
VK Spielwaren, Hobby 205 137 68 67% 33%
VK Foto, Optik 104 65 39 63% 37%
VK Telekommunikation 49 0 49 0% 100%
VK Informationstechnik 60 0 60 0% 100%
VK Sport, Camping 299 249 50 83% 17%
VK Babyatrtikel 25 21 3 86% 14%
(VK Sonstiger Einzelhandel) 2.410 0 2.410 0% 100%
(VK gesamt inkl. sonst. EZH) 12.532 2.487 10.045 25% 100%
VK 17 Sortimente ges. 10.122 2.487 7.635 33% 100%
VK kurzfristiger Bedarf 4.498 554 3.944 14% 100%
VK mittelfristiger Bedarf 4.537 1.577 2.961 53% 100%
VK langfristiger Bedarf 1.086 356 730 49% 100%
Anzahl Leerstande 9 3 6

Erlauterung: griin=hoher Anteil Innenstadt

Abbildung 85: Verteilung der Sortimente auf das Worther Stadtgebiet

Ziel 1

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept Worth schlagt auf Basis
der Bestandserhebungen und der zukiinftigen Zielsetzungen
folgende Definition zentrenrelevanter Sortimente vor. Die Ab-
weichung von der LEP-Liste resultiert aus der ortsspezifischen
Situation und Zielsetzung:

Anfragen nach Neuansiedlungen von Einzelhandelseinrichtun-
gen sind auf der Grundlage der nachfolgenden Worther Liste
der zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente
zu prufen.

Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente naher erlautert:

Worther Liste zentrenrelevanter Sortimente (al - a10)

al) Sortiment Gesundheit, Pflege: Medizinische und orthopadi-
sche Artikel, pharmazeutischer Bedarf, Korperpflege und
Kosmetik, Hygieneprodukte und Papierwaren, Wasch-, Putz-
und Reinigungsmittel

Ausnahmen: Drogeriefachmarkte und Drogerieartikel sind
auch in den Nahversorgungsbereichen zuldssig sowie als
Randsortiment in allen Lebensmittelgeschaften.

a2) Sortiment Bekleidung: Damen-, Herren- und Kinderoberbe-
kleidung, Babytextilien, Wasche, Strumpfwaren, sonstige
Bekleidung
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a3) Sortiment Schuhe, Lederwaren: Schuhe (ohne Sportschu-
he), Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile, Girtel)

a4) Sortiment Uhren, Schmuck: Uhren und Schmuck aus Edel-
metallen und / oder anderen Materialien

a5) Sortiment Biicher, Schreibwaren: Biicher, Zeitungen, Zeit-
schriften etc., Schreibwaren, Schul- und Birobedarf, Pa-
pierwaren etc.

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

a7) Sortiment Spielwaren, Hobbys: Spiele, Puppen, Plischtiere,
Bauspielzeug, Fahrzeuge, Modellbau, Bastel- und Malspiel-
waren, Musikinstrumente, Miinz-, Briefmarken- u.a. Samm-
lungen, Antiquitaten etc.

a8) Sortiment Foto, Optik: Fotoapparate und Objektive, Digi-
talkameras, Camcorder, Videokameras, Stative, Filme etc.,
Brillen, Sonnenbrillen, Kontaktlinsen und Pflegemittel, opti-
sche Geréte (Fernglaser, Mikroskope) etc.

a9) Sortiment Sportbedarf, Camping: Sportbekleidung und
-schuhe.

Ausnahmen: Nicht zentrenrelevant sind Fahrrader und Zu-
behor, Sportgerate und -artikel, Campingartikel

al0) Sortiment Baby-, Kinderartikel: Kinderwagen, -buggies,
Autokindersitze, Tragetaschen, Wickeltaschen, Laufstall,
Reisebetten, Baby-, Kleinkindspielwaren

Woérther Liste von Sortimenten, die auch aufierhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs angesiedelt werden kénnen (b1 —
b9)

b1) Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

b2) Aus dem Sortimentsbereich Gesundheit/Pflege sind Droge-
rieartikel auch in den Nahversorgungsbereichen zulassig,
dariiber hinaus lediglich als Randsortiment in Lebensmittel-
geschaften zulassig.

b3) Sortiment Einrichtungsbedarf: Mdbel, Haus- und Heimtexti-
lien (Teppiche u.a. Bodenbeldge, Gardinen, Matratzen,
Bettwaren, Haus- und Tischwéasche, Badtextilien, Stoffe
etc.)

b4) Sortiment Baumarktsortimente: Garten, Pflanzen, AufRenan-
lagen, Autozubehor, Tiernahrung und Haustierzubehor,
Baustoffe, Bauelemente, Farben, Lacke, Tapeten, Innenaus-
bau (Fliesen, Holz, Kunststoff), Bad, Sanitdr, Gerdte, Ma-
schinen, Werkzeuge und Zubehor.

b5) Sortiment Elektrohaushaltsgerate: ElektrogroRgerate (Kuhl-
und Gefrierschranke, Kochgerdte, Waschmaschinen, Wa-
schetrockner, Geschirrspilmaschinen etc.), Elektrokleinge-
rate (Toaster, Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgerate,
Staubsauger, Bigeleisen, Ndh- und Strickmaschinen etc.),
Lampen und Leuchten

b6) Sortiment Unterhaltungselektronik: Bespielte Bild- und Ton-
trager, braune Ware (Fernseh-, Rundfunk-, phonotechni-
sche Gerate, Videorecorder, Auto Hi-Fi, Navigationsgerate,
Satellitenanlagen etc.), Videospiele und —konsolen

b7) Sortiment Telekommunikation: Mobiltelefone, Telefon- und
Telefaxgerate etc.

b8) Sortiment Informationstechnologie: Personal Computer,
Software, Peripheriegerate etc.
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Ziel 2

b9) Sortiment Sportbedarf, Camping: Fahrrader und Zubehor,
Sportgerate und -artikel, Campingartikel.

Ausnahmen: zentrenrelevant sind Sportbekleidung und
-schuhe

b10) Sonstige Sortimente, generell nicht zentrenrelevant:
Brennstoffe, Kfz-Handel, Boote und Zubehoér, Mineraldler-
zeugnisse etc.

Die Stadt Worth sollte versuchen, die Sortimente Elektrohaus-
haltsgerate, Unterhaltungselektronik, Telekommunikation und
Informationstechnologie im zentralen Versorgungsbereich oder
im Nahversorgungszentrum Bahnhof-/ Donaustralle anzusie-
deln, um eine Blindelung von Einzelhandelsangeboten zu errei-
chen.

Ab einer Verkaufsfliche von 200 m? sollen Einzelhandelsein-
richtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten nur innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs Stadtzentrums Worth zuge-
lassen werden.

Ausnahmen siehe Ziel 1

9.2 Standorte fiir Lebensmittelmarkte

Ziel 3

Lebensmittelmarkte kénnen auch aulBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Stadtzentrum und den Nahversorgungsberei-
chen angesiedelt werden. Sie sollen mdglichst nah an den
Wohngebieten liegen und auch fuRlaufig gut erreichbar sein.

9.3 Zentraler Versorgungsbereich Stadtmitte

Ziel 4

Ziel 5

Ziel 6

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Zur Erhaltung und Starkung der zentralortlichen Bedeutung der
Stadt Worth und deren Stadtzentrum wurde die historische Alt-
stadt als zentraler Versorgungsbereich Stadtzentrum Worth
festgesetzt. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Stadtzentrum ist jeglicher Einzelhandel — auch grol¥flachig —
grundsatzlich zulassig. Die stadtebauliche Vertraglichkeit ist bei
Neuansiedlungen jeweils zu priifen.

Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen gezielt und
bevorzugt im zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum an-
gesiedelt werden. Nur wenn dort keine Moglichkeit besteht,
konnen Betriebe an anderer Stelle angesiedelt werden — zuvor-
derst in den beiden Nahversorgungsbereichen.

Das Stadtzentrum von Worth soll als zentraler Versorgungsbe-
reich gesichert und weiterentwickelt werden.

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Worth a.d.Donau 2008
formuliert: , Die Stdrkung des Einzelhandelsstandortes Stadtmit-
te kann u.a. dadurch gelingen, dass Vorhaben an Konkurrenz-
standorten - insbesondere im Gewerbegebiet an der Regens-
burger StrafSe - nur in engen Grenzen zugelassen werden; insbe-
sondere betrifft dies den Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten; entlang der Regensburger Strafse bestehen aber
noch Fldchen, die fiir Mdrkte von Interesse sein kénnten. Die
Versorgungsméglichkeiten des Stadtzentrums diirfen gleichzei-
tig aber nicht (iberschdétzt werden: kleine Fldchen in unsanierten
Gebduden sind nach heutigen Anforderungen nicht vermiet- o-
der nutzbar. GréfSere (Verkaufs-)Fldchen sind nur in wenigen
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Ausnahmen vorhanden oder realisierbar. Es gilt nun, eine liber-
legte und durchdachte Einzelhandelspolitik mit Augenmaf3 an-
zuwenden und planerische Festsetzungen auferhalb der Innen-
stadt geschickt zu verkniipfen - ohne sich die Zukunft zu ver-
bauen, aber auch ohne die Innenstadt zu schddigen.” (EEK
Worth 2008, S.59)

Der Grundsatz dieser Empfehlung gilt auch heute noch — nam-
lich viel Kraft fir den Erhalt der Stadtmitte und ihrer Funktio-
nen (auch Einzelhandel) aufzuwenden. Dennoch muss den in
den vergangenen zehn Jahren veranderten Rahmenbedingun-
gen Rechnung getragen werden. Der Strukturwandel im Einzel-
handel verstarkt sich: kleinere inhabergefiihrte Geschafte er-
fahren eine groRe Konkurrenz durch die groRflachigen Ketten-
markte, verstarkt aber auch durch den Internethandel. In
Worth ist dies in unseren Befragungen deutlich hervorgetreten;
manche Sortimente werden bereits zu einem Fiinftel Gberwie-
gend im Internet eingekauft. Zudem ist in vielen Orten haufig
die Nachfolge der kleineren Betriebe nicht geregelt. Auch in
Worth gaben uns (wenige) Betriebe an, dass sie in den kom-
menden drei Jahren beabsichtigen zu schlieRen (1) oder den
Betrieb zu Gibergeben (3).

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept ist nicht nur
den Ublichen Bearbeitungsweg gegangen, sondern hat dariiber
hinaus noch den Betriebscheck der Innenstadtgeschafte mit be-
ricksichtigt und in die Empfehlungen mit eingearbeitet. Anlass
dafir war die Unsicherheit der auch zukiinftigen Stabilitat des
,Geschaftszentrums Innenstadt”. Unsere Expertise besagt, dass
die Innenstadt weiterhin eine gute Zukunft als Einzelhandels-
und Dienstleistungsstandort haben wird, wenn die Stadt auch
zukiinftig zentrenrelevante Sortimente an anderer Stelle aus-
schlieBt. Ausnahmen sollten dann zugelassen werden, wenn
Ansiedlungsvorhaben im zentralen Versorgungsbereich nicht
realisierbar sind.

9.4 Einzelhandel in Nahversorgungsbereichen

Ziel 7

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

In den beiden Nahversorgungsbereichen sind nur nicht zentren-
relevante Sortimente zuldssig (s. Kap. 9.1 Ziel 1 — Worther Liste
der (nicht) zentrenrelevanten Sortimente. Sie haben wichtige
Nahversorgungsfunktion fir Worth. Die auRerhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen zulassigen Sortimente sollen mog-
lichst in den Nahversorgungsbereichen geblindelt angesiedelt
werden; Ausnahme s. Ziel 3.

In den Nahversorgungsbereichen sollen zentrenrelevante Sor-
timente ausgeschlossen werden. Wenn Ansiedlungen von zen-
trenrelevanten Sortimenten im zentralen Versorgungsbereich
nicht gelingen, sind Ausnahmeregelungen zu finden, um die An-
siedlungen in den Nahversorgungsbereichen zu ermaéglichen.

Die maximal mogliche Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante
Randsortimente soll geregelt und festgesetzt werden, auch mit-
tels Bebauungsplan. Die Dimension dieser (innenstadtunschad-
lichen) Verkaufsflaichen fir Randsortimente kann ein Vertrag-
lichkeitsgutachten ermitteln.

Wir empfehlen die Anderung der giiltigen Bebauungspldane Al-
ter Bahnhof und Hoher Bihl (Regensburger Stralle). Der Be-
bauungsplan Alter Bahnhof schlief$t heute alle zentrenrelevan-
ten Sortimente nach der Definition des Landesentwicklungs-
programms Bayern aus. Der Bebauungsplan soll dahingehend
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Ziel 8

gedndert werden, dass zentrenrelevante Sortimente gem. der
Definition des vorliegenden EEKs ausgeschlossen werden.

Der Bebauungsplan Hoher Buhl schlief3t aktuell keine Sortimen-
te aus. Dies soll gedandert werden; wir empfehlen die Anderung
des Bebauungsplans Hoher Biihl: die Anderung des Bebauungs-
plan soll zentrenrelevante Sortimente ausschlieBen.

Der Bestandsschutz bestehender Einzelhandelsbetriebe auch
aullerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Worths ist zu
beachten. Nach Ablauf der Frist baurechtlicher Festsetzungen
sollen die Bebauungsplane dahingehend Uberpriift und gean-
dert werden, dass Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sorti-
menten dort moglichst ausgeschlossen wird. Liegt kein Bebau-
ungsplan vor, soll er aufgestellt werden. Bestehenden Betrie-
ben soll ggf. auch die Moglichkeit der Erweiterung eingeraumt
werden; die Vertraglichkeit ist i.d.R. im Einzelfall zu prifen.

Wir empfehlen fir den Nahversorgungsbereich Regensburger
Stralle einen erweiterten Bestandsschutz festzulegen, der be-
stehenden Geschaften bei Vertraglichkeit gegeniiber dem zent-
ralen Versorgungsbereich auch eine Erweiterung einrdumt, um
diese in ihrer Entwicklung nicht zu blockieren.

9.5 Einzelhandel in sonstigen Gewerbegebieten

Ziel 9

Ziel 10

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Im Gewerbepark Woérth-Wiesent sollen keine Einzelhandelsbe-
triebe angesiedelt werden; ausgenommen sind Betriebe mit
sonstigem Handel wie Automobilverkauf, Tankstelle, etc.

Bei zukiinftigen Festsetzungen von Gewerbegebieten soll die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Wir empfehlen die Anderung des Bebauungsplans Im Haslet;

dieser schliet heute keinen zentrenrelevanten Einzelhandel
aus; durch die Anderung sollen diese ausgeschlossen werden.
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10 Weitere Hinweise und Empfehlungen

Neben
- der Festsetzung von zentralem Versorgungsbereich

Stadtzentrum und den beiden Nahversorgungsberei-

chen Regensburger StralRe und Bahnhof- / Donaustralle

- der Festsetzung der Liste zentren- und nicht zentrenre-
levanter Sortimente sowie

- der Empfehlung einer baurechtlichen Steuerung von
Einzelhandelsansiedlungen in Gewerbegebieten und
auBerhalb der Versorgungsbereiche

empfehlen die Ersteller des vorliegenden Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes der Stadt Worth die Starkung des zentralen
Versorgungsbereichs Stadtzentrum mit mehreren MaBnahmen.
Gleichzeitig empfiehlt die vorliegende Einzelhandelskonzeption,
einen Entwicklungsspielraum fiir absehbare und zukiinftige An-
siedlungen von Einzelhandel vorzusehen; dies allerdings in ei-
nem Rahmen, der dem Ziel der Zentrumsstarkung Worths nicht
entgegenwirkt.

Hintergrund der Empfehlungen sind der Strukturwandel im Ein-
zelhandel im Allgemeinen — Bedeutungsgewinn fiir Onlinehan-
del, Tendenz zu groRflachigen Betrieben, Bedeutungsverlust
des kleinen inhabergeflihrten Einzelhandels etc. — und die be-
sonderen Situation in der Stadt Worth — gesamtes Versor-
gungsangebot, kompakte Einkaufslage in der historischen In-
nenstadt bei gleichzeitig erkennbarer Leerstandsproblematik
bei Geschaftsflachen.

10.1 Belebung des Stadtzentrums, Starkung der 6ffentlich-privaten Kooperation

Die offentlich-private Kooperation zur Standortentwicklung
Stadtmitte Worth seit 2009 hat sich bewadhrt und soll weiter
fortgesetzt werden. Das seit 2009 eingesetzte Projektmanage-
ment soll weiter — auch zur Entlastung der privaten und o6ffent-
lichen Akteure - die Initiierung, Begleitung, Koordination und
Umsetzung von Projekten durchfiihren. Die Lenkungsgruppe
sollte wieder starker die Steuerungsfunktion innehaben: Vor-
haben von offentlicher und privater Seite werden besprochen
und untereinander abgestimmt; Zielsetzungen konnen gemein-
sam entwickelt werden.

Dabei soll die Belebung des Zentrums wichtiges Ziel sein. Wird
die Frequentierung der Stadtmitte aufrechterhalten, profitieren
die Geschafte davon; damit einher geht die Werterhaltung der
Immobilien.

10.2 Zusammenarbeit der Betriebe, Unterstiitzung durch die Stadt Worth

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Das Projektmanagement unterstiitzt durch seine Arbeit einzel-
ne Geschafte und Immobilieneigentliimer, i.d.R. und Uberwie-
gend aber die Akteure vor Ort gemeinsam. Wichtig ist, dass die
Betriebe sich weiter vernetzen und kooperieren. Das Projekt-
management, aber auch die Stadt Worth, soll die Zusammen-
arbeit der Betriebe weiter unterstiitzen.
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10.3 Tourismus und Handel verkniipfen

10.4 MaRnahmen der Betriebe

10.5 Niachste Schritte

Woerth_EEK_2018_Bericht.docx

Die Stadt Worth ist ein Tor in den Bayerischen Wald und erfillt
Naherholungsfunktion fiir den Raum Regensburg. Auch durch
die Lage an der Donau (Donau-Radweg) spielt der Tourismus
eine potenziell wichtige Rolle. In den letzten Jahren konnten
Projekte umgesetzt werden, die Stadt fir Radler des Do-
nauradweges wie fir Wanderer attraktiver zu machen. Dies
sollte fortgesetzt werden: es profitieren Gaste davon, aber
eben auch die Geschiafte, die ihren Umsatz durch die zusatzli-
chen Kunden erhéhen kdnnen.

Wichtig fir die kommenden Jahre ist z.B. die Verbesserung der
Orientierungsmoglichkeiten, insbesondere fir die Rad-
Touristen.

Von der Attraktivitdat der Geschafte in der Worther Innenstadt
hangt die Zukunft des Geschaftsstandortes ab. Viele Geschafte
pflegen Ladeninneres und Schaufenster sowie Kundenkontakt.
Um den Standard weiter zu heben, sollen die Geschaftsinhaber
und deren Personal laufend Fortbildungsseminare besuchen.
Das Projektmanagement kann informieren und vermitteln.

Offentlich-private Abstimmung
Diese hat im Marz 2018 stattgefunden. S. Kap. 4.4.

Stadtratsklausur

Im Marz und April 2018 fanden zwei Stadtratsklausuren zur zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung statt; die Ergebnisse wur-
den in das vorliegende EEK eingearbeitet.

Beschluss im Stadtrat

Basierend auf den Ergebnissen der Stadtratsklausuren kann so
abschliefend ein Stadtratsbeschluss (Billigung des EEKs) zur zu-
kiinftigen Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Worth
a.d.Donau gefasst werden.

Anderung von Bebauungsplidnen

Die drei Bebauungsplane Im Haslet, Hoher Biihl und Alter
Bahnhof sollen gem. den Empfehlungen des vorliegenden EEKs
gedndert werden; zentrenrelevante Sortimente sollen zukinftig
ausgeschlossen werden. Ausnahmen sind zu begriinden und
durch vertraglich zu regeln.
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Damit die in Kapitel 9 und 10 formulierten Ziele und Empfeh-
lungen als , abwagungsrelevantes” Material in die Bauleitpla-
nung und den integrierten stadtebaulichen Entwicklungspro-
zess der Stadt Worth einflieBen konnen, bedarf es deren Billi-
gung durch den Stadtrat.

Bei konkretem Handlungsbedarf und zum Schutz des zentralen
Versorgungsbereichs mussen die Vorgaben des Entwicklungs-
konzepts in verbindlichen Bauleitplanen (Bebauungsplanen o-
der vorhabenbezogenen Bebauungsplanen) umgesetzt werden.

Der Schutz und die Starkung des Einzelhandels und der Betriebe
sind ein elementarer Baustein, das Stadtzentrum Worths als
Standort fur Wirtschaft, Wohnen, Arbeiten und Leben weiter
starken und zu entwickeln.

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

Biiro PLANWERK
Nurnberg, Januar 2018, erganzt im Mai 2018
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