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und auf ein Schiff zu warten.“

frei nach Albert Einstein
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Vorbemerkung

Die Stadt Rodgau hat die imakomm AKADEMIE GmbH (im Folgenden: imakomm) im Dezem-
ber 2022 mit der Erarbeitung eines ,Nutzungskonzepts fir die EG-Lagen rund um den Puise-
auxplatz sowie den dazugehdrigen 6ffentlichen Raum*® (im Folgenden: Nutzungskonzept) be-
auftragt. Geférdert wird die Konzepterstellung durch das Férderprogramm ,Zukunftsfahige In-
nenstadte und Zentren“ vom Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwe-

sen.

Ziele des Projektes (geméR Angebot der imakomm; wesentliche Elemente sind durch ima-

komm fett hervorgehoben):
= Starkere Identifikation der Bewohner mit ,ihrem* Stadtteilzentrum durch gezielte Be-
teiligung schon in der Erarbeitungsphase des Nutzungskonzeptes. Erganzend wurde
besprochen, dass auch eine Beteiligung der Akteure (Eigentimer der Immobilien, Ge-

werbetreibende) zwingend ist.

= Aktivierung und Belebung des Zentrums durch hierflir geeignete und realistische

Nutzungen.

= Ausformung der Ergebnisse als Orientierungsrahmen fir die Nutzungsverteilung.

Projektgebiet:

Im Rahmen des Bundesférderprogramms ,Zukunftsfahige Innenstadte und Zentren® wurde fur
das Projekt ,Nieder-Roden: Zuhause im Zentrum® ein ,Untersuchungsgebiet” als Projektgebiet
im Zentrum des Stadtteils Nieder-Roden definiert. Besonderer Fokus gilt innerhalb des Pro-
jektgebiets (Das ZENTRUM) dem Puiseauxplatz (Der PLATZ) und dem sich am Puiseauxplatz
befindlichen Sozialzentrum (Das HAUS). Nachfolgende Grafik zeigt das Projektgebiet und

seine drei Saulen: Zentrum, Platz, Haus.
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Grafik: Projektgebiet
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1. Ansatz:

Das vorliegende Nutzungskonzept fir die Raumlichkeiten rund um das Zentrum am Puise-
auxplatz zielt darauf ab, eine strategisch-konzeptionelle Basis flr die mittel- bis langfristige
Entwicklung und damit nachhaltige Belebung und Attraktivitdt des Zentrums in Nieder-Roden
zu schaffen. Demzufolge gibt das Konzept einen Rahmen und damit priméare klare strategische
Leitplanken (= Schwerpunkte, also Ableitung von Themen, die angegangen werden missen)
vor. Aufbauend auf den strategischen Leitplanken, werden mehrere Malinahmenimpulse (be-
wusst kein umfangreicher MalRnahmenkatalog) abgeleitet. Im Zuge eines funktionsraumlichen
Entwicklungskonzept werden diese Leitplanken und Mallnahmen im Untersuchungsgebiet

verortet.

2. Beteiligungsformate:

Im Laufe des Projektes wurden unterschiedliche lokale Akteure zielgerichtet eingebunden, so
dass das Nutzungskonzept die Impulse und Anregungen der Beteiligten aufgreift. Neben der
wiederkehrenden Abstimmung mit einer verwaltungsinternen Steuerungsgruppe, bestehend
aus Amt fir Stadtentwicklung, Wirtschaftsférderung und Deutsche Stadt und Grundstlicksent-

wicklungsgesellschaft (DSK), erfolgten folgende Beteiligungsformate:

= Expertengesprach Gewebeverein Rodgau e.V.

= Expertengesprach Rodgau Erleben

= Online-Abfrage und Face-to-Face-Interviews Gewerbetreibende im Zentrum Nieder-
Rodens

= Gesprache Immobilieneigentimer

= Abstimmung Planungsburos (parallel in Erarbeitung befindliche Konzepte)

= Beteiligung interdisziplinar besetztes Blrgergremium

= Abstimmung kommunalpolitisches Gremium
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3. Bearbeitung und Umsetzung des integrierten Nutzungskonzeptes:

Die folgende Dokumentation gibt die zentralen Ergebnisse aus der Analyse, Empfehlungen
und Malinahmenvorschlage wieder. Im Anschluss obliegt es grundsatzlich dem kommunalpo-
litischen Gremium und / oder der Stadtverwaltung, tber die konkrete Umsetzung und Finan-

zierung einzelner Projekte flir die unterschiedlichen Themen zu entscheiden.

Gender-Hinweis: Zur besseren Lesbarkeit wird in dem vorliegenden Konzept tiberwiegend
das generische Maskulinum verwendet. Die in diesem Konzept verwendeten Personenbe-
zeichnungen beziehen sich — sofern nicht anders kenntlich gemacht — jedoch explizit auf alle

Geschlechter.

Dr. Christian Eckert und Felix Ziegler, im Oktober 2023.
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| Management Summary

Aufgrund des umfassenden Gesamtumfangs der vorliegenden Dokumentation zum Projekt
»,Nutzungskonzept fur die Raumlichkeiten rund um das Zentrum am Puiseauxplatz® werden die
wichtigsten Inhalte der erarbeiteten strategischen StoRrichtungen fir einen schnellen Uber-
blick an dieser Stelle stichpunktartig dargestellt. Die eigentliche Strategie setzt sich aus drei

zentralen Elementen zusammen, deren Details in den Kapiteln flinf und sechs zu finden sind.

1. Strategische StoRrichtungen fir das Zentrum Nieder-Rodens: Fir die kiinftige Akti-
vierung und Belebung des Zentrums und eine damit verbundene starkere Identifikation
der Bewohner sollen in Zukunft insgesamt vier strategische Stof3richtungen bearbeitet

werden:

- Wohnzimmer Puiseauxplatz

- Gastronomie, Gesundheit & Soziales
- Handel bewahren

- Erreichbarkeit & Sichtbarkeit.

2. Zur Umsetzung wurde pro strategischer StoRrichtung insbesondere eine konkrete

KernmaRBnahme herausgearbeitet. Dabei handelt es sich um:

- temporare zusatzliche Begrinungselemente

- Ausweitung des gastronomischen Angebots und aktive Ansiedlungsbemu-
hung im Bereich Restaurant

- Aufbau digitaler Kommunikationskanale

- Fulgangerleitsystem durch Beschilderung und gestalterische Elemente.

3. Eine Empfehlung zur kiinftigen Gestaltung der Strukturen fiir die strategischen Stol3-

richtungen und Umsetzung besteht aus folgenden zentralen Aspekten:
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- Starkung der Zusammenarbeit zwischen Stadtverwaltung Rodgau und Ge-
werbeverein Rodgau e.V. durch dauerhaftes Austauschformat

- Foérderung des Engagements privater Akteure durch dauerhaften Informati-
onsfluss und System aus Anreizen und Verpflichtungen

- Dauerhafte Beteiligung des Birgergremiums durch die Stadtverwaltung

Rodgau und den Gewerbeverein Rodgau e.V.

Mit dem funktionsraumlichen Entwicklungskonzept (s. Kapitel 5.3) beinhaltet das vorliegende
Nutzungskonzept zudem Empfehlungen fir teilrdumliche Schwerpunktbereiche bzw. eine teil-

raumliche Entwicklungsstrategie mit entsprechenden Nutzungsempfehlungen.
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Einordnung: Nutzungskonzept fur die
Raumlichkeiten rund um das Zentrum
am Puiseauxplatz
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Nutzungskonzept fiir die Rdumlichkeiten rund um das Zentrum am Puiseauxplatz

1 Einfuhrung

1.1 Foérderprogramm ,,Zukunftsfahige Innenstiadte und Zentren“

Die Stadt Rodgau lasst das vorliegende Nutzungskonzept im Rahmen des Bundesférderpro-
gramms ,Zukunftsfahige Innenstadte und Zentren® (ZIZ) erarbeiten. Im Zuge dessen wurden
weitere konzeptionelle Projekte angestol3en, welche zeitgleich zur Erstellung des Nutzungs-
konzeptes in Bearbeitung sind. Einzelne angestoltene Projekte bzw. Prozesse sind dabei: Ge-
staltungskonzept fir den offentlichen Raum, Mobilitdtskonzept, Innenstadtmarketing (z.B.

Branding, Corporate Design usw.), ldeenwettbewerb flir das Sozialzentrum.

Aufgrund zahlreicher und weitreichender Transformationsprozesse in Deutschland und der
damit einhergehenden groRen Herausforderungen und Veranderungen in deutschen (Innen-)
Stadten und Ortskernen, fordert das Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen (BMWSB) mit dem Bundesprogramm ,Zukunftsfahige Innenstadt und Zentren Pro-
jekte fur innovative Konzepte und Handlungsstrategien zur Starkung der Resilienz und Krisen-
bewaltigung. Hierfiir konnte sich die Stadt Rodgau mit dem Projekt: ,Zuhause im Zentrum —
Zukunftsfahige und innovative Entwicklung des Nieder-Rdder Stadtteilzentrums zu einem le-

benswerten und multifunktionalen Identifikationsort* erfolgreich bewerben.

1.2 Inhalte und Grenzen des Nutzungskonzeptes fiir die Rdumlichkeiten rund um das

Zentrum am Puiseauxplatz

Der Aufbau des vorliegenden Nutzungskonzeptes umfasst neben der einfliihrenden Darstel-
lung von Grundlagen, wie beispielsweise der Methodik und Zeitschiene (Kapitel 1), eine Skiz-
zierung von grundsatzlichen Prognosen und Entwicklungen in deutschen Innenstadten mit
dem Fokus auf Kleinstadte (Kapitel 2). Kapitel 3 stellt im Anschluss die zentralen Analyseer-
gebnisse des Stadtteilzentrums Nieder-Roden dar. Inhalte sind dabei die aktuelle Nutzungs-
struktur, Leerstandssituation im Untersuchungsgebiet und die Ergebnisse der im Laufe des
Projektes durchgeflihrten Beteiligungsformate. Kapitel 3 bildet damit die Grundlage fir die im

Anschluss folgenden Ausflihrungen. Neben den abgeleiteten Konsequenzen liefert Kapitel 4
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schlieBlich strategische Stolirichtungen fir die kiinftige Entwicklung Nieder-Rodens. Zudem
beinhaltet es das funktionsraumliche Entwicklungskonzept und klare Empfehlungen fir kinf-
tige Nutzungen im Untersuchungsgebiet. Abgerundet wird das Nutzungskonzept in Kapitel 5

mit Empfehlungen zu umsetzenden Strukturen und konkreten MalRnahmen.

Hinweis: Es obliegt grundsatzlich den politischen Entscheidungstragern und / oder der Stadt-
verwaltung, Uber die konkrete Umsetzung und eventuelle Finanzierung der Empfehlung zu

entscheiden.

1.3 Der Erarbeitungsprozess

1.3.1 Die Methodik

Es ist offensichtlich, dass einem langfristigen Nutzungskonzept eine fundierte Datenbasis zu-
grunde gelegt werden muss. Dies stellt jedoch ein komplexes Unterfangen dar, das einer zu-
verlassigen Methodik bedarf. Um belastbare Ergebnisse liefern und um einen reibungslosen
und erfolgreichen Ablauf garantieren zu kénnen, wurde im Vorfeld der Untersuchungen — in
Absprache mit dem Auftraggeber — die Anwendung unterschiedlicher Erhebungsmethoden
entschieden (,,Methodenmix*). Die folgende Auflistung gibt einen Uberblick Uber die im Zuge

des Projekts angewandten Methoden.
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Tabelle: Angewandte Methodiken in der Ubersicht

Ubersicht iiber die Methoden im Rahmen der Konzepterstellung

= Analyse von seitens der Stadt Rodgau zur Verfligung gestellten Unterlagen und Doku-
mente im Januar und Februar 2023.

= Gegeniiberstellung der Evaluationsergebnisse sowie weiterer Ergebnisse mit einschla-
gigen Trends der Innenstadtentwicklung

* Quantitative und qualitative Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe' in Nieder-
Roden im Marz 2023.

= Erfassung aller frequenzbringenden Dienstleistungen / dienstleistungsnahe Betriebe
und Gastronomie- / Hotelleriebetriebe im Untersuchungsgebiet (gemal Gewerbever-
zeichnis)

= funktionsraumliche Analysen unter stadtebaulichen, funktionalen und marketingtechni-
schen Gesichtspunkten.

= Erfassung von leerstehenden Gewerbeimmobilien in Erdgeschosslagen im Untersu-
chungsgebiet sowie der bestehenden Nutzungen im April 2023

=  Kurz-Interviews mit den innerstadtischen Betrieben sowie Online-Befragung aller Be-
triebe im Untersuchungsgebiet von April bis Mai 2023.

= Einzelgesprache mit Inmobilieneigentiimern im Untersuchungsgebiet im August 2023

= Expertengespriache mit dem Vorstand Gewerbeverein Rodgau e.V. am 13. Juni 2023
und Vorstand Rodgau Erleben am 13. Juli 2023.

= Beteiligung des interdisziplinar besetzten Biirgergremiums am 18. September 2023.

= Abstimmung zentraler Analyseergebnisse und strategischer Empfehlungen mit der
Steuerungsgruppe, bestehend aus Stabsstelle Stadtentwicklung, Wirtschaftsférderung
und DSK am 26. Juni 2023.

= Abstimmung zentraler Arbeitsstande mit anderen parallel an Konzepten fiir Nieder-Ro-
den arbeitenden Planungsbiiros am 21. Juli 2023.

= Abstimmung zentraler Inhalte und strategischer Empfehlungen mit der Stadtverwal-
tung am 07. September 2023.

= Abstimmung zentraler Inhalte und strategischer Empfehlungen mit dem Ausschuss
fur Stadtentwicklung, Planung und Bau am 28. September 2023.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

"Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlieBlich die als stationére Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe; Ladenhandwerks-
betriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Bereich Dienstleistung und nicht Ein-
zelhandel) wurden nicht mitbertcksichtigt. Zudem wurde eine sortimentsscharfe Bestandserhebung innerhalb einzelner Betriebe
durchgefuhrt. Aus diesem Grunde koénnen sich in Vergleichen mit friiheren Erhebungen anderer Beratungsunternehmen Abwei-
chungen und damit eine eingeschrankte Vergleichbarkeit ergeben.
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1.3.2 Zeitschiene

Nach dem Projektauftakt, zusammen mit der Stadtverwaltung Rodgau, DSK und imakomm,
im Januar 2023, erfolgte eine weitere Abstimmung der genannten Akteure im Marz 2023 bei
einer gemeinsamen vor-Ort-Begehung des Zentrums Nieder-Roden, insbesondere des Puise-
auxplatzes. Im Zuge der Begehung erfolgten die ersten Analysen und Bestandserfassungen
der aktuellen Nutzungsstrukturen, welche im April fortgesetzt und um die Abfrage der Betriebe
im Zentrum erganzt wurden. Auf die Erarbeitung erster Lésungen folgten im Juni vor allem
konzeptionelle Bausteine fiir die weiteren Details, welche der Steuerungsgruppe prasentiert
und von dieser evaluiert und weiterentwickelt wurden. In den beiden Folgemonaten Juli und
August erfolgte die Ausarbeitung der als zielfiihrend erachteten Strukturen und Malinahmen.
Mit der anschlieRenden Beteiligung des Blrgergremiums, Angestellten der Stadtverwaltung
und Entscheidungstrager der Kommunalpolitik wurden weitere Anpassungen am Gesamtent-

wurf vorgenommen und finalisiert.

Hinweis: Aufgrund der Folgen eines Cyberangriffs auf die Stadtverwaltung der Stadt Rodgau
am 23. Februar 2023 wurden die im Frihjahr geplanten Beteiligungs- und Abstimmungsfor-

mate dem weiteren Verlauf des Projekts angepasst und parallel zur Erarbeitung durchgefihrt.

Die in den nachfolgenden Kapiteln dargestellte Analysen beruhen insofern auf den Erhebun-
gen und weiteren methodischen Anwendungen, die im Zeitraum von Januar bis Mai 2023
durchgefuhrt wurden und spiegeln somit den zu diesem Zeitpunkt aufgefundenen Status-Quo

wider.
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Grafik: Projektablauf

Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov

1.1 Evaluation Rahmenbedingungen

4.3 Personliche Planungen Betriebe im Zentrum: Abfrage und
Kurzinterviews

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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1.3.3 Analyse bestehender Konzepte / Unterlagen

Zu Projektbeginn sichtete die imakomm unterschiedliche bereits bestehende Konzepte und
Unterlagen mit Relevanz fur die Erstellung des Nutzungskonzepts. Konkret wurden im Laufe

des Prozesses folgende Konzepte bzw. Unterlagen bertcksichtigt:

= Bertelsmann Stiftung (Hrsg.): Nachhaltigkeitsbericht sowie Demografiebericht der

Stadt Rodgau, abrufbar unter www.wegweiser-kommune.de

= diverse Zeitungsberichte zu Nieder-Roden und speziell dem Puiseauxplatz, beispiels-

weise op online.de vom 21.01.2019: ,Keine Post mehr am Puiseauxplatz®

= ZIV —Zentrum flr integrierte Verkehrssysteme GmbH: Mobilitdtskonzept der Stadt
Rodgau, Schlussbericht, Juni 2021

= Cima: Stadtebauliches-funktionales Entwicklungskonzept Rodgau-Dudenhofen, He-

gelstralde, Arbeitsbericht, Januar 2021

= NHI | ProjektStadt: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Zwischen Ro-

dau und Rodgausee®, 2019

= Stadt und Handel: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Rodgau, 2013
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Trend-Analyse
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2 Ist-Situation Zentrum Nieder-Roden

21 Impact-Analyse

Nicht erst seit der Corona-Pandemie und der Energiekrise in Folge des russischen Angriffs-
krieges auf die Ukraine, beides mit sicht- und spurbaren volkswirtschaftlichen Folgen behaftet,
befindet sich die Landschaft der deutschen Innenstadte in einem Transformationsprozess.
Corona-Pandemie bzw. Energiekrise sind daflr zwar nicht ursachlich, fungieren aber gleich-
wohl als Katalysator der Veranderungen. Weitere Elemente, welche zum genannten Transfor-
mationsprozess beitragen, sind der Strukturwandel im Einzelhandel, ein sich veranderndes
Konsumentenverhalten und auch der steigende Druck auf stationare Ladenlokale vor dem
Hintergrund komplementarer Angebote im Internet. Beispielhafte Schlagzeilen verschiedener
Medienportale unterstreichen diese seit mehreren Jahren beobachtbaren Entwicklungen und

Herausforderungen fir Innenstadte:

= Einzelhandel - Diistere Prognose fiir kleinere Stédte*

= ,,Uberalterung, Online-Handel und Corona Das gro3e Ladensterben der kleinen
Stadte®

» _ Lust und Frust in der Provinz — Haben unsere Kleinstadte eine Zukunft?*“

»  Innenstédte schon vor Corona in Gefahr®®

Im Sinne einer Impact-Analyse untersuchte die nationale imakomm-Studie ,Zukunftsfeste In-
nenstadte“® vor diesem Hintergrund die kurz- bis langfristigen Entwicklungen in deutschen In-

nenstadten (als Download kostenlos verfigbar unter: https://www.imakomm-akademie.de/in-

2 https://www.deutschlandfunk.de/einzelhandel-duestere-prognose-fuer-kleinere-staedte-100.html, Abruf am 23. Méarz 2023.

S https://www.tagesspiegel.de/berlin/das-grosse-ladensterben-der-kleinen-stadte-4189033.html, Abruf am 23. Méarz 2023.

4 https://www.swr.de/swr2/leben-und-gesellschaft/lust-und-frust-in-der-provinz-haben-unsere-kleinstaedte-eine-zukunft-swr2-fo
rum-2022-10-21-100.html, Abruf am 23. Marz 2023.

5 https://www.deutschlandfunk.de/urbanes-leben-innenstaedte-schon-vor-corona-in-gefahr-100.html, Abruf am 23. Marz 2023.

Gemeinsam mit den Spitzverbanden Deutsche Industrie- und Handelskammer (DIHK), Deutscher Stadtetag, Deutscher Stadte-

und Gemeindebund, Bundesvereinigung City- und Stadtmarketing Deutschland e.V. (bcsd), City-Management-Verband Ost
e.V. (CMVO) und Deutscher Verband der Wirtschaftsforderungs- und Entwicklungsgesellschaften e.V. (DVWE).
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dex.php/publikationen/nationale-imakomm-studie), insbesondere angesichts der Corona-Pan-
demie. Ein n von insgesamt 747 auswertbaren Datensatzen mit Antworten von u.a. Blrger-
meistern, Verwaltungsmitarbeitern oder Stadtmarketingorganisationen aus ganz Deutschland
erlaubt dabei fundierte Aussagen zu den Prognosen und kiinftigen Entwicklungen in deut-
schen Innenstadten. Die nachfolgend dargestellten, ausgewahlten Ergebnisse unterstreichen
dabei die oben skizzierten Entwicklungen und Herausforderungen. Zur besseren Einordnung
im Kontext des Nutzungskonzepts fir die Raumlichkeiten rund um das Zentrum am Puise-
auxplatz werden die allgemeinen Ergebnisse zudem mit den Antworten speziell fir Teilnehmer
aus Kleinstadten (5.000 bis 19.999 Einwohner, N in diesem Fall 303) in Relation gesetzt (=
.Fokus Kleinstadt).

= Betriebliche Dynamiken: Gemal den Ergebnissen der Studie wird die Zahl der Ein-
zelhandelsbetriebe in deutschen Innenstadten im Vergleich zu ,vor Corona“ langfristig
um 13-14 % zurtickgehen.

Fokus Kleinstadt: Die Mehrheit erwartet hier einen nicht ganz so starken Rickgang,

der zwischen 5 % und 10 % liegt.

= Kunden-/ Besucherfrequenzen: Qualifizierte Frequenz wird in deutschen Innenstad-
ten ein Zukunftsthema, denn: die Besucherfrequenzen werden im Zeitfenster von 9.00
— 18.00 Uhr dauerhaft unter dem Vor-Corona-Niveau (2019) liegen und sich bei einem
Niveau von ca. 91 % einpendeln.

Fokus Kleinstadt: Die Mehrheit erwartet hier langfristig ein Niveau von 90 — 95%.

= Leerstandsquoten: Langfristig wird ein Anstieg der Leerstandsquoten auf 14-15 %
erwartet (bezogen auf die absolute Zahl leerstehender Ladenlokale in der gesamten
Innenstadt).

Fokus A-/B-/C-Lagen Kleinstadt: Auffallig hierbei ist, dass auch in A-Lagen von Klein-

stadten zukunftig mit hohen Leerstandsquoten zu rechnen ist. Fir sowohl A- als auch
B-Lagen wird langfristig eine Leerstandsquote von 18% erwartet. Fir C-Lagen ein Wert
von 23 — 24%.

= Ausdehnung von Handelsbereichen: Die insgesamt starkere Konzentration auf
zentrale Lagen bedeutet, dass die raumliche Ausdehnung innerstadtischer Handelsbe-
reiche kleiner werden wird. Erwartet wird ein Rickgang um 11-12 %. Heil3t konkret:
Eine Stralle mit einem Handelsbesatz auf einer Lange von 1.000 m wird klinftig nur
noch auf 900 m einen Handelsbesatz aufweisen.

Fokus Kleinstadt: Die Mehrheit erwartet hier einen Rickgang um 5-10 %.
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= Leerstandsmanagement: 84 % und damit mehr als acht von zehn Befragungsteilneh-
mer weisen Immobilieneigentiimern kinftig eine Schlisselrolle bei der Innenstadtent-
wicklung zu.

Fokus Kleinstadt: Hier haben Immobilieneigentimer fur 83 % der Teilnehmer kinftig

eine Schlisselrolle.

» Innerstadtischer Funktionswandel: Der Aussage, dass der Einzelhandel seine do-
minierende Funktion verlieren wird, stimmen 48 % der Standorte zu. Heil3t: Fir jeden
zweiten Befragungsteilnehmer wird der Einzelhandel kinftig nicht mehr der, sondern
lediglich einer von mehreren Besuchsgrinden in der Innenstadt sein.

Fokus Kleinstadt: Hier zeichnet sich das erwartete Bild der zurlickgehenden pragenden

Funktion des Einzelhandels noch deutlicher ab: Hier stimmen 54 % der entsprechen-

den Aussage zu.

= Mobilitdt und Erreichbarkeit: In Bezug auf die Erreichbarkeit der Innenstadte vertre-
ten 50 % der Umfrageteilnehmer die Ansicht, dass kinftig vor allem teilrdumliche Be-
trachtungen auf kleinerer Mal3stabsebene nétig sind. Pauschale Aussagen wie ,,grund-
satzlich autofrei“ oder ,v.a. PKW-Erreichbarkeit, sonst stirbt der Handel* werden als
weniger zielflihrend erachtet.

Fokus Kleinstadt: Hier erachten 49 % der Standorte eine teilrdumliche Betrachtung als

notwendig.

Zwischenfazit:

Mit Blick auf die grundsatzlichen Entwicklungsdynamiken in deutschen Innenstadten ist fest-
zustellen, dass diese mehr denn je vor groReren Umwalzungsprozessen stehen. Neben dem
generellen Strukturwandel im Einzelhandel, der erwartbaren Zunahme an Leerstanden (in
Kleinstadten auch besonders fir A-Lagen relevant) und der damit verbundenen Verkleinerung
von Handelsbereichen ist eine zentrale Frage vor allem je nach der qualifizierten Frequenz.
Die lange Zeit glltige Gleichung ,Innenstadt = Einkaufen® scheint auf Dauer so nicht mehr
ohne Weiteres aufzugehen. Neue bzw. zusatzliche Besuchsgriinde sind somit erforderlich.
Das vorliegende Konzept greift diesen sich vollziehenden Wandel im Rahmen des entwickel-

ten funktionsraumlichen Entwicklungskonzeptes bestmdglich auf.
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2.2 Fokusthema ,,Strukturwandel in Kleinstadten*

Mit dem starken Bedeutungsverlust des Einzelhandels, der sich nach den Ergebnissen der
nationalen imakomm-Studie ,Zukunftsfeste Innenstadte® gerade in Kleinstadten besonders
deutlich abzeichnet (,je kleiner eine Kommune, desto starker der Bedeutungsverlust des Han-
dels®), stehen diese vor groflen Herausforderungen, muss der klassische Einzelhandel als
Frequenzbringer hier durch andere Besuchsgriinde aufgefangen bzw. ersetzt werden. Im Zuge
dieses Strukturwandels gewinnen vor allem die Nutzungen Wohnraum, Aufenthaltsbereiche
und Spielmdglichkeiten, Co-Working-Spaces, Frei- bzw. Grinflachen und Betreuungseinrich-
tungen an Bedeutung. Ein weiteres Problem: Zur Bewaltigung der sich aus diesem Struktur-
wandel ergebenden Herausforderungen stehen Kleinstadten im Vergleich zu grélReren Stad-

ten in den meisten Fallen stark begrenzte finanzielle und personelle Ressourcen zur Verfii-

gung.

Um auf die strukturellen Transformationsprozesse zu reagieren, gilt es, statt auf ,Frequenz
durch den Handel“ (also Folgenutzungen durch Handelsangebote) zu hoffen, durch Multifunk-
tionalitat ,Frequenz fir den Handel“ zu schaffen. Aufgrund der angesprochenen oftmals finan-
ziell angespannten Haushaltslagen in Kleinstadten missen entsprechende Forderprogramme

konsequent genutzt werden.

Die nachfolgenden Good-Practice-Beispiele aus ausgewahlten deutschen Innenstadten sollen
an dieser Stelle einzelne Beispiele zeigen, wie Multifunktionalitat in Kleinstddten angegangen

und realisiert werden kann.

Good-Practice-Beispiel 1: Rotenburg an der Fulda

= Standort: Rotenburg (Hessen, ca. 14.000 Einwohner)

= Ansatz Erlebbarkeit der Themen Wasser und Natur verbun-
den mit zusatzlichen Besuchsgrinden durch die
Umgestaltung des Fuldaufers als Antwort auf den
Bedeutungsverlust des Einzelhandels in der Innen-
stadt.

= Hintergriinde Mit dem 2019 begonnenen Stadtumbauprozess und
einer damit verbundenen Vielzahl von Baustellen in
Alt- und Neustadt, dem Ortskern der Kleinstadt, ent-

stehen im Rahmen des Bundesforderprogramms

»LZukunftsfahige Innenstadte und Zentren“ mehrere
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=  Weiterfiihrende Informationen:

frequenzgenerierende und vor allem zentrale Be-
suchsgrunde abseits des Einzelhandels. Mit griinen
Aufenthaltsbereichen in direkter rdumlicher Nahe
zur Fulda, auRengastronomischen Angeboten,
Spielflachen fur Kinder usw. ristet sich Rotenburg
fur eine Zukunft, in welcher der klassische Einzel-
handel eine von vielen Funktionen der Innenstadt bil-
det.

https://mer-rotenburg.de/umgestaltung-fuldaufer/

= Standort:

= Ansatz

= Hintergriinde

=  Weiterfiihrende Informationen:

Good-Practice-Beispiel 2: Lohr a. Main

Lohr (Bayern, ca. 15.000 Einwohner)

,Lohrer Starthilfe“ zur Férderung von Existenzgrun-
dern und damit der Etablierung unterschiedlicher
Geschaftsmodelle in der Innenstadt — bewusst nicht
nur Einzelhandel!

Mit Hilfe des Sonderfonds ,Innenstadte beleben®
vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen,
Bau und Verkehr initiierte das Citymanagement der
Stadt Lohr im Jahr 2022 die Lohrer Starthilfe. Hinter
dieser stecken verminderte Mietkonditionen fir
Griinder, wahrend Vermieter den vollen Mietpreis er-
halten. Das Programm ist raumlich auf die Innen-
stadt begrenzt und erleichtert Griindern einen Start
in die Selbststandigkeit. Die Lohrer Starthilfe konnte
seit Beginn mehrere Leerstdnde mit Nutzungen aus
verschiedenen Branchen versehen und damit die
Multifunktionalitét der Innenstadt ausbauen.
https://www.lohr.de/starthilfe
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Good-Practice-Beispiel 3: Erbach

= Standort:

= Ansatz

= Hintergriinde

=  Weiterfiihrende Informationen:

Erbach (Hessen, ca. 13.000 Einwohner)
Gesamtstrategie und ISEK fiir einen Altstadtbereich
(fast) ohne Handel.

Bereits in den 1990er Jahren verlagerten sich viele
Betriebe von eher kleinteiligen Immobilienobjekten
in der Altstadt in dezentrale Lagen. Das Ergebnis: In
der historischen Altstadt fanden sich kaum mehr
Handelsbetriebe. 2019 wurde von der Stadtverwal-
tung daher ein gesamtstadtisches Leitbild erarbeitet,
in welcher sich die Altstadt ohne die Leitfunktion des
Handels mit folgenden Schwerpunkten positioniert:
.,Bummeln und regional genief3en“, ,Erholen und
durchatmen®, ,Kultur und Historie aktiv erleben” und
,Bewegung durch gemeinsame Projekte und Aktio-
nen‘.
https://www.imakomm-akademie.de/index.php/pub-
likationen/imakomm-konkret?download=110:konk-

ret-ausgabe-maerz-2021
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3 Der Einzelhandelsstandort Nieder-Roden

Das Untersuchungsgebiet des vorliegenden Konzepts beschrankt sich auf den Puiseauxplatz
und darliber hinaus. Die Berechnung einzelhandelsrelevanter Ansiedlungspotentiale setzt
eine detaillierte Bestandserfassung aller Sortimente im gesamten Gebiet des Stadtteils voraus.
Im Rahmen der Erhebungen wurde das gesamte Gebiet des Stadtteils Nieder-Roden erfasst
und um einen Lebensmittelvollsortimenter im angrenzenden Dudenhofen erweitert, damit hier

entsprechende Kaufkraftverflechtungen ausreichend bericksichtigt werden kdnnen.

Alle Berechnungen griinden auf der Basis, dass der Stadtteil Nieder-Roden als ,eigener®
Standort behandelt wird. Ausstattungsmerkmale in der Gesamtstadt Rodgau werden als ,im
Wettbewerb® stehend bertcksichtigt. Demnach beschrankt sich das Marktgebiet auf den Stadt-
teil Nieder-Roden selbst, als Bereich mit erhdhtem Kundenaustausch wird der angrenzende

Stadtteil Dudenhofen herangezogen.

Hinweise zu allgemeinen Abgrenzungskriterien

Das Markt- bzw. Einzugsgebiet eines Einzelhandelsstandortes umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum
Uberwiegenden Teil die Einzelhandelskunden rekrutieren. Mit anderen Worten: Die Bevolkerung aus
diesem Gebiet kommt mehr oder weniger regelmafig an den Standort und tatigt dort Einkaufe.

Die GroRRe des Einzugsgebietes ist grundsatzlich abhangig von

= der Uberdrtlichen Verkehrsanbindung,

= den wirtschafts- und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in der Standortgemeinde,

= den topografischen und siedlungsstrukturellen Bedingungen im Umfeld (bspw. geringe Bevodlke-
rungsdichte im landlichen Raum, naturrdumliche Grenzen),

= dem vorhandenen Angebot am Standort sowie

= der Lage zu konkurrierenden Zentren und der Attraktivitat dieser Zentren
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3.1 Die Nachfragesituation

Fir den Einzelhandelsstandort Nieder-Roden ergeben sich folgende Kennwerte zur Nachfra-
gesituation:

Grafik: Aktuelle Kaufkraftdaten im Marktgebiet

einzelhandelsrelevante Kaufkraft’

in € pro Einwohner

Deutschland 6.531
Rodgau 6.702
Kaufkraftkoeffizient 102,6 %

Bewertung der Kauf-

kraft:
stark Uber- Uberdurch- o unterdurch- stark unter-
- o durchschnittlich o o
durchschnittlich schnittlich schnittlich durchschnittlich
(98-102%)
(>110%) (>102-110%) (90-<98%) (<90%)

Kaufkraft
Einwohner Anteil der Kaufkraft

in Mio. € pro Jahr

Nieder-Roden 16.026 107,4 66-67%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023, eigene Berechnungen auf Basis Kaufkraftkennziffern der GfK 2023.

Hinweise zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist regional unterschiedlich verteilt. Diese raumlich unterschiedli-
che Verteilung kann fiir jede Stadt und Gemeinde anhand des Kaufkraftkoeffizienten angegeben wer-
den. Dieser gibt an, inwieweit eine Kommune tber bzw. unter dem genannten Bundesdurchschnitt liegt.
Dieser wird Uber den sogenannten Kaufkraftkoeffizienten abgebildet. Ein Wert von 100 entsprache
dem deutschlandweiten Durchschnitt.

7 GfK Nlrnberg, 2022 (ohne Kfz-Handel und Brennstoffhandel, aber mit Autozubehor-/teile).
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3.2 Die Angebotssituation

Die folgenden Grafiken zeigen den Einzelhandelsbestand in Nieder-Roden nach quantitativer
Ausstattung, Leistungsstarke und Gesamtbetrachtung nach Warengruppen und nach Sorti-

menten.

Erldauterungen zu Begrifflichkeiten:

Anzahl der Betriebe: Diese Zahl beinhaltet ausschlie3lich die als stationare Einzelhandelsgeschafte de-
finierten Betriebe; Ladenhandwerksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit
Umsatzschwerpunkt im Bereich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mitbertcksichtigt.

Zentralitat: Maf fir die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes. Sie gibt an, ob Kaufkraftzufliisse aus
dem Umland gréRer / kleiner als die Umsatzabflisse aus Nieder-Roden sind. Berechnung: Einzelhan-
delsumsatz in Nieder-Roden mit allen Kunden (unabhangig von deren Herkunft) dividiert durch die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevolkerung von Nieder-Roden. Beispiel: Ein Wert groRer 100 gibt
an, dass die Kaufkraftzufliisse aus dem Umland die Kaufkraftabflliisse aus der Standortgemeinde tber-
steigen.

Kaufkraftbindungsquote: Indikator daflr, in welchem Maf es dem Einzelhandel einer Kommune gelingt,
die Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlandes!) an sich zu binden. Die Kaufkraftbindungs-
quote errechnet sich aus der Gegenuberstellung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller Einzel-
handelsbetriebe, den sie mit Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentrali-
tatskennziffer, bei der der Gesamtumsatz mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Umland, ver-
wendet wird), mit der einzelhandelsrelevanten (sortimentsspezifischen) Kaufkraft der Einwohner der
Kommune.

LOtationdre Zentralitat”: Mal} fur die Attraktivitdt eines Einzelhandelsstandortes unter besonderer Be-
ricksichtigung von Kaufkraftabfliissen in den Online-Handel. Sie gibt an, ob Kautkraftzuflisse aus dem
Umland grofRer / kleiner als die Umsatzabflisse aus der Standortkommune sind. Berechnung: Einzel-
handelsumsatz in der Kommune mit allen Kunden (unabhangig von deren Herkunft) dividiert durch die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft (abzuglich der durchschnittlich vom Online-Handel / Direktversand pro
Sortiment bereits gebundenen Kaufkraft) der Bevoélkerung der Standortkommune. Beispiel: Ein Wert
kleiner 100 gibt an, dass tatsachlich Kaufkraftabfliisse stattfinden, die nicht nur auf den Online-Handel
zurlckzuflihren sind.
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3.2.1 Zentrale Kennziffern des Einzelhandelsstandortes

Die folgenden Grafiken zeigen den Einzelhandelsbestand in Nieder-Roden nach quantitativer

Ausstattung, Leistungsstarke und Gesamtbetrachtung nach Sortimenten.

Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation
quantitative Ausstattung

Zahl der Betriebe im Einzelhandel: 61%)
Verkaufsflache Einzelhandel insgesamt: 17.780 m?
. i ; ; . 9.200 m?
im Lebensmittelbereich (Food): (= 52% der Gosamtverkaufsfliiche)
. 3.425m?
Ortskern (= 19% der Gesamtverkaufsflache)
= pro 1.000 Einwohner: 1.110 m?/ 1.000 Einwohner
4
a Leistungsstirke
Umsatz im Einzelhandel insgesamt: 81,1 Mio. €
Zentralitat insgesamt: (stationare Zentralitat) 76% (92%)
= Food: (stationare Zentralitat) 109% (111%)
= Non-Food: (stationare Zentralitat) 50% (71%)
Kaufkraftbindungsquote insgesamt: 54-55%
= Food: 83-84%
= Non-Food: 30-33%
*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlief3lich die als Einzelhandelsgeschéafte definierten Betriebe; Ladenhand-
werksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Bereich Dienst-
leistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mitbericksichtigt.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Es zeigt sich, dass der Stadtteil Nieder-Roden derzeit eine unterértliche Versorgungsfunktion
aufweist (Zentralitdt <100%) und die Kaufkraft der eigenen Bevdlkerung in das Umland abfliest

(siehe geringe Kaufkraftbindungsquote, Umland hier andere Stadtteile Rodgaus).
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3.2.2 Einzelhandelskennziffern nach Warengruppen und Sortimenten

Der Einzelhandelsstandort Nieder-Roden weist noch einzelne Sortimentsliicken auf. Diese

sind aber in verkaufsflachenintensiven Branchen vorhanden. Insgesamt besteht ein fur einen

Ortsteil breiter Branchenmix. Fir die Ortsmitte interessante Sortimente mit einem aktuell be-

stehenden Kaufkraftabfluss (auch ohne Abflisse in den Online-Handel) sind Hobby, Beklei-

dung und Schuhe / Lederwaren sowie auch Uhren / Schmuck. Grundsatzlich sind alle Sor-

timente in Nieder-Roden vorhanden zumindest als Randsortiment der gréReren Anbieter. Die

nicht-zentrenrelevanten Sortimente mit geringen Zentralitdtswerten sind vor allem mit Blick auf

die Gesamtstadt Rodgau interessant, aber flr den Stadtteil Nieder-Roden nicht von Bedeu-

tung, um Frequenz zu generieren.

Grafik: Einzelhandelszentralitat nach Sortimenten

Einzelhandelszentralitat nach Sortimenten

(Umsatz / verfugbare Kaufkraft)

Einzelhandel insgesamt I

Non-Food [

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit / Kérperpflege

Blumen

zoologischer Bedarf

Bucher / Zeitschriften

Papier / Burobedarf/ Schreibwaren
Spielwaren

Hobby

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren
Sportbekleidung / -artikel
Elektrowaren

Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Keramik
Mobel

Haus- und Heimtextilien

Bau- und Heimwerkerbedarf
Gartenbedarf

Optik / Akustik

Uhren / Schmuck

Fahrrad und Zubehor

Sonstiger Einzelhandel

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: stationare Einzelhandelszentralitat nach Sortimenten

»Stationare“ Einzelhandelszentralitit nach Sortimenten

(Umsatz / @-stationar verfligbare Kaufkraft)

Einzelhandel insgesamt NG

Non-Food

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit / Korperpflege
Blumen

zoologischer Bedarf

Bacher / Zeitschriften

Papier / Burobedarf / Schreibwaren
Spielwaren

Hobby

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren
Sportbekleidung / -artikel
Elektrowaren
Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Keramik
Mbbel

Haus- und Heimtextilien
Bau- und Heimwerkerbedarf
Gartenbedarf

Optik / Akustik

Uhren / Schmuck

Fahrrad und Zubehor

Sonstiger Einzelhandel

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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3.2.3 Einzelhandelskennziffern nach Standortlagen

Von besonderer Bedeutung fur die kinftige Einzelhandelsentwicklung ist die Starke einzelner

Standortlagen (Zentrum, Gewerbegebietslagen usw.). Es werden folgende Standortlagen un-
terschieden:

1. Zentrum von Nieder-Roden (gemafR vorliegender Abgrenzung des Zentralen Versor-

gungsbereichs — Stand 2013)

Grafik: Abgrenzung des Zentrums in der Bestandsanalyse
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Einzelhandel
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Zentrenerganzende Funktionen P . \ i ,\"\" 8

Zentraler Versorgungsbereich

/ ) :"-'. -

Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Rodgau, Stadt+Handel, 2013.
sonstige / restliche stadtebaulich integrierte Lagen in Nieder-Roden (= Stadtteilge-

biet ohne Gewerbegebietslagen)

Gewerbegebietslagen (Uberwiegend nicht integrierte Lagen).

Die folgende Grafik zeigt den Einzelhandelsbestand in Nieder-Roden nach einzelnen Stand-
ortlagen:
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Grafik: Verkaufsflachen, Betriebsanzahl und Umsatz nach Standortlagen

Verkaufsflachenanteile:
Einzelhandel insgesamt

« 1%
. Innenstadt

sonstige Lagen
m Gewerbegebietslagen
T4%
Verkaufsflache = 17.800 m?

Anzahl der Einzelhandelsbetriebe

Innenstadt
sonstige Lagen
m Gewerbegebietslagen

Betriebe = 61
Umsatzanteile:
Einzelhandel insgesamt
« 14%
. | Innenstadt

' sonstige Lagen
m Gewerbegebietslagen
70%
Umsatz = 81,2 Mio. €

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 32 von 125



Nutzungskonzept fiir die Raumlichkeiten rund um das Zentrum am Puiseauxplatz

Das Zentrum von Nieder-Roden weist im Vergleich zu den sonstigen Lagen deutliche gerin-
gere Verkaufsflachen und Umsatzanteile auf. Entscheidend ist dabei aber die Frage, welche
Sortimente in den einzelnen Lagen tatsachlich vorhanden sind — Sortimente des mittelfristigen
Bedarfsbereichs, die als innenstadtpragend einzustufen sind oder Sortimente des langfristigen
Bedarfsbereichs, die aufgrund ihres Flachenbedarfs in der Regel nicht in der Innenstadt ange-

siedelt werden kénnen (siehe nachfolgende Betrachtung).

Die Betrachtung der Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsbereiche zeigt die Bedeutung
des Zentrums fir den Einzelhandelsstandort Nieder-Roden. Verkaufsflachen des innen-
stadtpragenden mittelfristigen Bedarfsbereichs (Blicher, PBS?, Spielwaren sowie Beklei-
dung, Schuhe, Sport) sind tatsachlich vermehrt im Zentrum vorhanden, auch wenn hier sons-
tige Lagen mit Blick auf die Verkaufsflachen dennoch noch einen Angebotsiiberhang aufwei-

sen.

Einen ersten Hinweis auf die Leistungsfahigkeit des Zentrums gibt die Anzahl der Betriebe
wieder. Hier zeigt sich, dass Zentrum und sonstige Lagen ahnlich stark aufgestellt sind. Klar
wird aber auch, dass die jeweiligen Verkaufsflachen verglichen mit den Gewerbegebietslagen
klein ausfallen (im Durchschnitt ca. 130 m? Verkaufsflache pro Betrieb im Zentrum, ca. 300 m?

gesamtstadtisch).

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereich sind Uber-
wiegend in Gewerbegebietslagen und sonstigen Lagen verortet. Neben ihrer Bedeutung als
wesentliche Frequenzbringer ist flir sie auch eine groRtmdégliche Nahe zu Wohngebietsla-
gen von grolRer Bedeutung, um tatsachlich eine ausreichende Nahversorgungsfunktion er-
flllen zu kénnen. Neben einer Starkung bestehender Standortlagen ist daher auch die Fokus-
sierung auf stadtebaulich integrierte Lagen zur weiteren Nahversorgungsentwicklung

von groflder Bedeutung.

Die groRtenteils flaichenintensiven Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs sind in

Nieder-Roden nur in Form von Randsortimenten angesiedelt. Dabei bestehen lediglich Auto-

8 PBS = Papier, Blirobedarf, Schreibwaren
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hauser und Fahrradgeschéafte im Stadtteil Nieder-Roden. Anbieter im Sortimentsbereich Mo-
bel, Haus- und Heimtextilien, Bau- und Heimwerkerbedarf und Gartenbedarf sind sowohl in

anderen Stadtteilen Rodgaus als auch im sldlich angrenzenden Dudenhofen angesiedelt.
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Grafik: Verkaufsflachen und Bedarfsbereiche nach Standortlagen

Verkaufsflachenanteile:
uberwiegend kurzfristiger Bedarf

1%

Innenstadt
sonstige Lagen
m Gewerbegebietslagen

Verkaufsflache = 11.630 m?

Verkaufsflachenanteile:
uberwiegend mittelfristiger Bedarf

44%
Innenstadt
sonstige Lagen

m Gewerbegebietslagen

52%

Verkaufsflache = 3.340 m?

Verkaufsflachenanteile:
tiberwiegend langfristiger Bedarf

24%

Innenstadt
sonstige Lagen
m Gewerbegebietslagen

Verkaufsflache = 2.830 m?
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Erganzend zur Betrachtung der einzelnen Bedarfsbereiche wird zusatzlich eine Betrachtung
aller innenstadtpragenden Sortimente vorgenommen. Dabei finden neben den Sortimenten
des mittelfristigen Bedarfsbereichs auch weitere Sortimente Berlicksichtigung, die aufgrund
ihres Flachenbedarfs noch gut fir innerstadtische Standortlagen geeignet sind (beispielsweise
Blumen, Optik, Uhren / Schmuck, kleinteilige Elektrowaren, Haushaltswaren, Drogeriewaren).
Die Ausweisung erfolgt dabei ohne das flachenintensive Sortiment Nahrungs- und Genussmit-

tel.

Die detaillierte Betrachtung der innenstadtpragenden Sortimente zeigt einerseits, dass
das Zentrum nicht der Hauptversorgungsstandort ist, andererseits aber auch der GroBteil der
innenstadtpragenden Sortimente auBerhalb der Ortsmitte auf Randsortimentsangebote
in sonstigen Lagen zuriickgeht und nur in einem geringeren Umfang auf Hauptsorti-

mentsangebote.
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Grafik: Verkaufsflachenanteile der innenstadtpriagenden Sortimente nach Standortla-
gen und Betrachtung innenstadtpragender Randsortimente auBerhalb der Innenstadt

Verkaufsflachenanteile:
innenstadtpragende Sortimente

34%

Innenstadt
sonstige Lagen

62% m Gewerbegebietslagen

Verkaufsflachenanteile:
innenstadtpragende Sortimente auRerhalb der Innenstadt
- inkl. Detailbetrachtung Randsortimente -

als Hauptsortiment:

0%
63%
sonstige Lagen
m Gewerbegebietslagen
31% 68%
O als Randsortiment:
Osonstige Lagen
0%

B Gewerbegebietslagen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: Verkaufsflachenanteile der Innenstadt nach Sortimenten

Verkaufsflachenanteile nach Sortimenten

Einzelhandel insgesamt
Non-Food

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit / Kérperpflege
Blumen

zoologischer Bedarf

Blcher / Zeitschriften

Papier / Birobedarf / Schreibwaren
Spielwaren

Hobby

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren
Sportbekleidung / -artikel
Elektrowaren
Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Keramik
Mbabel

Haus- und Heimtextilien
Bau- und Heimwerkerbedarf
Gartenbedarf

Optik / Akustik

Uhren / Schmuck

Fahrrad und Zubehor

Sonstiger Einzelhandel

mInnenstadt mauRerhalb

20% 40%

60%

80%

100%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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3.2.4 Bewertung des Einzelhandelsstandortes Nieder-Roden insgesamt

Die Analyse des Einzelhandelsstandortes Nieder-Roden zeigt als zentrale Erkenntnisse:

= moderate Versorgungsfunktion, als Stadtteil aber ausreichend (Zentralitat: 76%)

= starke Kaufkraftbindung im Food- (ca. 83-84%), hoher Kaufkraftabfluss im Non-Food
Bereich (32-33%)

= nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in verschiedenen Standortlagen verteilt,

alle Betriebsformen sind vorhanden

= das Zentrum ist nicht mehr Haupteinkaufslage, Kunden versorgen sich Uberwie-

gend aulRerhalb des Zentrums oder auch in anderen Stadtteilen

Insgesamt ist im Stadtteil Nieder-Roden ausreichend Besatz fiir eine wohnortnahe Nah-

versorgung der Bilirger vorhanden.
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3.3

3.3.1

Prognose der Einzelhandelsentwicklung bis zum Jahr 2030

Prognoseszenarien

Fir den Einzelhandelsstandort Nieder-Roden werden verschiedene Szenarien flr die Prog-

nose erarbeitet. Neben der Bevolkerungsentwicklung spielen dabei auch kaum beeinflussbare

Faktoren wie die Entwicklung des Online-Handels eine Rolle, aber auch die kunftige Entwick-

lung der Kaufkraftbindungsquoten sowie erreichbare Marktanteile im Marktgebiet. Aus die-

sen Szenarien lassen sich dann aus den erwarteten freien Umsatzpotenzialen anhand durch-

schnittlicher Flachenproduktivitaten pro Sortiment Ansiedlungspotenziale in m? Verkaufsflache

im Bereich Einzelhandel ableiten. Zeithorizont fiir samtliche Uberlegungen ist das Jahr 2030.

Prognose-Szenarien:

Szenario 1: pessimistisches Szenario

Die Marktanteile des Online-Handels steigen starker als aktuell prognostiziert. In Kon-
sequenz kann in Zukunft die eigene Kaufkraft weniger stark an den Standort gebunden
werden (= Kaufkraftbindungsquoten kdnnen weniger stark erhéht werden oder sogar
sinken). Zugleich steht durch den Kaufkraftabfluss in den Online-Handel auch weniger
Kaufkraft flr den stationaren Handel im Marktgebiet zur Verfiigung. Von einer Erwei-
terung des Marktgebiets wird nicht ausgegangen. Szenario 1 stellt ein fir die Zukunft
pessimistisches Prognoseszenarium dar, das noch bestehende Entwicklungspo-
tenziale unter Beriicksichtigung einer sehr starken Entwicklung des Online-Han-

dels darstellt.

Szenario 2: realistisches Szenario

Der Online-Handel weist zu erwartende durchschnittliche Wachstumsraten (diffe-
renziert nach Sortimenten) auf. In Konsequenz steht weniger Kaufkraft fir den statio-
naren Einzelhandel zur Verfugung. Damit kann in Zukunft die eigene Kaufkraft weniger
stark an den Standort gebunden werden (= héhere Kaufkraftbindungsquoten als in

Szenario 1). Von einer Erweiterung des Marktgebiets wird auch in diesem Szenario
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nicht ausgegangen. Szenario 2 stellt ein fir die Zukunft realistisches Prognosesze-
narium dar, das die noch bestehenden Entwicklungspotenziale unter Beriicksich-

tigung der zu erwartenden Entwicklung des Online-Handels darstellt.

=  Szenario 3: Wachstums-Szenario

In Szenario 3 wird von den Rahmenbedingungen von Szenario 2 ausgegangen. Aller-
dings wird ein starkeres Bevolkerungswachstum in der Standortkommune ange-
setzt als aktuell prognostiziert. Damit steht in Summe mehr Kaufkraft fur den stationa-
ren Handel als in Szenario 2 zur Verfigung. Dies ist dann mdglich, wenn Wohnbau-

projekte in Umsetzung gehen und somit aktiv Zuzug von aul3en forciert wird.

Hinweis: Weitere Details zum methodischen Vorgehen der Prognoseberechnungen werden im Anhang

dargestellt.

3.3.2 Quantitative Ansiedlungspotenziale

Anhand der getroffenen Annahmen und Szenarien wird es nun méglich, die Entwicklung des
Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe insgesamt bis zum Jahr 2030 in verschiedenen Szena-
rien zu prognostizieren. Fir die Abschatzung des kiinftigen, zusatzlichen Bedarfs an Einzel-
handelsflachen wurden durchschnittliche Verkaufsflachenproduktivitaten® nach Sortimenten

zugrunde gelegt:

Wichtig: Der zusatzliche Flachenbedarf aus den Szenarien 1, 2 und 3 beziffert die Einzel-

handelsflache, die ohne spiirbare Umsatzumverteilungen zu bestehenden Anbietern bis

zum Jahr 2030 theoretisch realisiert werden konnte. Aus Sicht der imakomm sollte fur zukUnf-

tige Ansiedlungen eine Orientierung an den Prognosewerten von Szenario 2 erfolgen.

Nachfolgend werden die quantitativen Verkaufsflaichenpotenziale dargestellt, die anhand

durchschnittlicher Flachenproduktivitaten im jeweiligen Sortiment ermittelt wurden.

% Flachenproduktivitat = Umsatz pro m2 im Jahr, Quellen: BranchenUbliche Werte u.a. laut BBE: Struktur und Markt-
daten, Handelsjournal factbook, Institut fir Handelsforschung, EHI: handelsdaten.de, 2022/2023.
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Weicht ein Vorhaben hinsichtlich seiner Umsatzstarke wesentlich vom Durchschnitt ab (bei-
spielsweise Textildiscounter mit deutlich geringeren Flachenproduktivitaten als Textilfachge-
schafte oder Textil-Outlets mit deutlich héheren Flachenproduktivitaten) sind die Verkaufsfla-

chenpotenziale im Einzelfall nach oben oder nach unten anzupassen.

Grafik: Szenario der Verkaufsflachenpotenziale nach Warengruppen / Sortimenten |

Warengruppe Szenario 1 Szenario 2 ‘ Szenario 3

Sortiment pessimistisch realistisch ‘ Wachstum

Kurzfristiger Bedarfsbereich

(Angabe Verkaufsflachenpotenzial in m?)

- 200 400
- - 100

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit / Kérperpflege'°

Blumen / Zoologischer Bedarf

Blumen

zoologischer Bedarf
Mittelfristiger Bedarfsbereich

(Angabe Verkaufsflachenpotenzial in m?)

Biicher / PBS / Spielwaren 200 200 200

Blicher / Zeitschriften

PBS' - - -

Spielwaren

Bekleidung / Schuhe / Sport 100 200 200

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren 100 200 200

Sportbekleidung / -artikel - B
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023, eigene Berechnungen, ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen bei Auf-

summierung einzelner Werte durch Rundungen mdglich.

10 Gesundheit / Kérperpflege: Drogeriewaren, Kosmetik, Parflimeriewaren, Wasch- und Putzmittel, frei verkaufliche
medizinische und orthopadische Artikel

1 PBS: Papier / Blrobedarf / Schreibwaren

2 Hobby: Bastelware, Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.
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Grafik: Szenario der Verkaufsflachenpotenziale nach Warengruppen / Sortimenten Il

Warengruppe - o -
Sortiment pe ea 3
Langfristiger Bedarfsbereich

(Angabe Verkaufsflachenpotenzial in m?)

Elektrowaren 400 400 500
WeiRe Ware', Lampen 200 200 200
Braune Ware'™, sonstige'® 200 200 300

Hausrat / Einrichtungsbedarf 1.900 2.300 2.300
Haushaltswaren / GPK'® - - -
Mébel 1.500 1.800 1.800
Haus- und Heimtextilien 400 500 500

Sonstiger Einzelhandel 2.400 2.500 2.600
Bau- und Heimwerkerbedarf 1.600 1.600 1.700
Gartenbedarf 700 800 800
Optik / Akustik - - -
Uhren / Schmuck - - -
Fahrrad und Zubehor } - -
sonstige Sortimente!” 100 100 100

Einzelhandel insgesamt

Non-Food 5.000 5.600 5.900

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023, eigene Berechnungen, ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen bei Auf-
summierung einzelner Werte durch Rundungen mdglich.

3 WeiRe Ware: Elektrohaushaltsgerate

4 Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

15 sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto
6 GPK: Glas / Porzellan / Keramik

7 sonstige Sortimente: Autozubehér, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.
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Nutzen und Grenzen der Prognosewerte
Fur die Interpretation von Ansiedlungspotenzialen gilt unbedingt zu beachten:

(1) Ansiedlungspotenziale dienen als grobe Orientierungswerte, fiir die gilt: Ein Uberschrei-
ten der Ansiedlungspotenziale durch ein Vorhaben fiihrt nicht automatisch zur Unzu-
lassigkeit dieses Vorhabens. In jedem Falle bedarf es der Einzelfallprifung — bei grof3fla-
chigen Vorhaben beispielsweise anhand der raumordnerischen Prifkriterien. Die Ansied-
lungspotenziale zeigen aber auf, ob ein Vorhaben — bei klarem Unterschreiten der Ansied-
lungspotenziale — den Standort ,bereichern diirfte, ohne schadliche Auswirkungen auf be-
stehende Standortlagen in der Kommune nach sich zu ziehen, oder ob — bei deutlichem
Uberschreiten des Ansiedlungspotenzials — eine Wettbewerbsverscharfung und ggf. sogar
negative Auswirkungen auf Standortlagen innerhalb der Kommune (und evtl. im Umland) zu
erwarten sind.

(2) Die Prognosen des kinftigen Flachenbedarfes basieren auf unterschiedlichen Annahmen,
u.a. auch hinsichtlich der Entwicklung einzelner Vertriebsformen. Bei Aufkommen neuer
Vertriebsformen und Flachenkonzepte des stationaren Einzelhandels kommt evtl. auch
die Standortkommune fuir Ansiedlungen derartiger Konzepte in Betracht. Entsprechend kann
dann bei Aufkommen derartiger neuer Konzepte der notwendige Flachenbedarf liber dem
hier prognostizierten Flachenbedarf liegen.

(3) Spezialisierte Angebote — bspw. im Bereich Bekleidung auf eine eng umfasste Alters-
gruppe (z.B. 15-30-Jahrige) und auf einen klar definierten modischen Stil (z.B. sportive, flip-
pige Mode) zugeschnittenes Betreiberkonzept — bedienen ein tber das dargestellte Marki-
gebiet hinausgehendes Klientel, so dass Ansiedlungen auch in einem Umfang moglich sind,
die liber die dargestellten Flachenwerte hinausgehen.

(4) Nicht bertcksichtigt kbnnen Ansiedlungen als Ersatz fir einen in den kommenden Jahren
,wegfallenden“ Anbieter werden.

(5) Fur die vorliegenden Prognosewerte wurden Erwartungen bezlglich der Entwicklung des
Online-Handels herangezogen, die einer Weiterentwicklung des heutigen Marktes zugrunde
liegen. Diese Prognose kann nur einen groben Richtwert darstellen. Sollten hier neue Ver-
triebsformen, globale Einflussfaktoren oder Marktentwicklungen den Online-Markt nochmals
verandern (auch in einzelnen Sortimenten), so kann sich hierdurch eine Verdnderung bei
den Flachenpotenzialen ergeben. Andererseits ist aber auch denkbar, dass der stationare
Einzelhandel durch eine starkere Positionierung Marktanteil halten kann sowie dass weitere
Verschiebungen hin zum Online-Handel in einzelnen Sortimenten stagnieren. Um diesem
Vorgang weitestgehend gerecht zu werden, werden unterschiedliche Ansatze in den Prog-
noseszenarien berlcksichtigt.
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4 Die Ist-Situation im Zentrum Nieder-Roden

4.1 Die Nutzungsstruktur des Zentrums

Mit der Betrachtung der aktuellen Nutzungsstruktur in Nieder-Roden lassen sich wichtige
Ruickschlisse auf aktuell vorhandene Funktionen und Nutzungen (= Ist-Nutzungen) im Unter-
suchungsgebiet ziehen. Die Auseinandersetzung mit den bestehenden Nutzungen liefert in-
sofern eine essenzielle Grundlage fur die weitere Ausarbeitung des Nutzungskonzeptes, ins-

besondere mit Blick auf kiinftige Soll-Funktionsrdume und das damit verbundene kinftige Nut-

zungsgefuge im Zentrum Nieder-Rodens. Da insofern nur auf der Grundlage einer validen

Basis eine entsprechende Weiterentwicklung maglich ist, betrachten nachfolgende Ausflihrun-
gen die gewerblichen Nutzungen in Nieder-Roden ebenso wie eine Potenzialbewertung der
aktuell vorhandenen Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, sowie kulturelle und 6ffentli-

che Nutzungen / Freiflachen.

Entscheidend fir eine funktionierende und belebte Einzelhandelslage in der Innenstadt ist ein
maoglichst durchgangiger Besatz mit nahversorgungsrelevanten und innenstadtpriagenden
Sortimenten (= Uberwiegend Sortimente des mittelfristigen Bedarfs), da diese ganz wesent-
lich zu ausreichenden Kundenfrequenzen beitragen. Ist eine solche Nutzung nicht weiter
mdglich, kénnen zusatzliche Frequenzen insbesondere Uber gastronomische Angebote auf-
gebaut werden. Auch Dienstleistungs- bzw. Freizeitangebote kbnnen Frequenzen generieren,

dies allerdings (abhangig von der jeweiligen Nutzung) in der Regel in einer geringeren Hohe.

Die Betrachtung des Zentrums in Nieder-Roden zeigt, dass sich Geschaftsbereiche mit Gber-
wiegend Einzelhandelsnutzungen aus dem mittelfristigen Bereich sowie frequenzbringenden
nahversorgungsrelevanten Angeboten im Bereich Frankfurter Strale / Kdlner Strafle und
Obere MarkstralRe konzentrieren. Der Einzelhandelsstandort an der Frankfurter Strale / Kol-
ner StralRe liegt damit zwar nicht direkt am Puiseauxplatz, jedoch in fuBBlaufiger Distanz und
bildet damit ein wichtiges Versorgungszentrum fir die umliegenden Wohngebiete. Abseits die-

ser beiden Einzelhandelsbereiche bestehen keine weiteren grol¥flachigen Frequenzbringer.
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Grafik: Nutzungsstruktur im Zentrum Nieder-Roden: Einzelhandel

Nutzungsstruktur Nieder Roden: Einzelhandel
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023; Kartengrundlage: openstreetmap.org

Die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Betriebe des Einzelhandels sind gréf3tenteils in den
Branchen Nahrungs- und Genussmittel (neun Betriebe), Bekleidung, Schuhe, Sport (sechs
Betriebe) und Bau- und Heimwerkerbedarf bzw. dem sonstigen Einzelhandel (sechs Betriebe)
zuzuordnen. Das Gesamtangebot im Zentrum Nieder-Rodens belauft sich auf 25 Betriebe.
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Grafik: Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im Zentrum Nieder-Rodens

Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im Zentrum Nieder-Rodens
(nach Branchen)

Nahrungs- und Genussmittel

Bekleidung, Schuhe, Sport

Bau- und Heimwerkerbedarf, Sonstiger
Einzelhandel

Gesundheit und Korperpflege

Blumen, zoolog. Bedarf (inkl. Tiernahrung)

Bucher, PBS, Spielwaren

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Gastronomische Angebote haben sich Uber die vergangenen Jahre positiv entwickelt, wes-
halb aktuell eine leichte Konzentration am Puiseauxplatz selbst zu verzeichnen ist. Das Ange-
bot hier geht weiter mit AuRengastronomie, welche sich auf den Puiseauxplatz erstreckt, ein-

her. Einzelne, weitere Angebote sind im Bereich Frankfurter Stral3e / Kélner Stralde vorhanden.

Dienstleistungsangebote sind besonders raumpragend im Zentrum Nieder-Rodens. Gerade
die Obere Markstralle und Untere Marktstralle weisen einen hohen Besatz unterschiedlicher

frequenzbringender Dienstleistungsangebote auf. Einzelheiten und weitere Details, v.a. zur
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Potenzialbewertung im Bereich der Dienstleistungen und gastronomischen Angeboten sind in
Kapitel 4.2 aufgefihrt.

Von hoher Bedeutung flr die Frequentierung des Zentrums in Nieder-Roden sind neben Ein-
zelhandel, Gastronomie und Dienstleistungsangeboten auch kulturelle, 6ffentliche und so-
ziale Einzelnutzungen. Neben der Gartenstadtschule und der, zwar nicht im Untersuchungs-
gebiet, aber fir die Belebung/Frequentierung bedeutende, Heinrich-Béll Schule ist mit dem
Sozialzentrum und der hier verorteten Stadtblcherei eine wichtige 6ffentliche Einrichtung di-
rekt am Puiseauxplatz zu finden. Zusatzlich zur Stadtblicherei befinden sich im Sozialzentrum
Raumlichkeiten, welche von Privatpersonen, Vereinen und sonstigen Institutionen fir Veran-
staltungen auf Anfrage gemietet und genutzt werden kénnen. Bewusst nicht unerwahnt bleiben
soll an dieser Stelle das Uberregional bekannte und jahrlich eine Vielzahl an Besuchern nach

Nieder-Roden ziehende Weinfest als temporare Nutzung im kulturellen Bereich.

Grafik: Nutzungsstruktur im Zentrum Nieder-Roden: Dienstleistungen / Gastronomie

Nutzungsstruktur Nieder-Roden: Dienstleistungen / Gastronomie
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023; Kartengrundlage: openstreetmap.org

Defizite lassen sich im Bereich der Oberen Marktstrafl3e feststellen, die sich an einzelnen Leer-
stdnden manifestieren. Besonders die stark sanierungsbediirftigen Gebaude der Oberen

Markstrafde 6 wirken sich negativ auf das direkte Umfeld aus und kénnen trading-down-Effekte
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hervorrufen. Aktuelle Planungen sehen bereits einen Abriss und Neubau mit Gewerbeflachen
im Erdgeschoss vor. Einzelne Leerstande / Mindernutzungen zeigen sich zudem in der Ro-
densteinstrafe, Unteren Markstraf3e und Frankfurter Stral3e. Weitere Details zu leerstehenden
Gewerbeflachen im Zentrum Nieder-Rodens inkl. Angaben Gréle, Vermarktungschancen

usw. sind in Kapitel 4.3 zu finden.

Grafik: Nutzungsstruktur im Zentrum Nieder-Roden: Leerstande

Nutzungsstruktur Nieder-Roden: Leerstinde
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Aktuelle Branchenstruktur im Uberblick

Die aktuelle Struktur innerhalb des Fordergebiets, also im Zentrum, weist mit einer absoluten
Anzahl von 40 Nutzungen eine auffallige hohe Dichte an Dienstleistungsnutzungen (inkl. kul-
turelle und offentliche Einrichtungen) auf. In relativen Zahlen ist das Zentrum damit zu 29%
mit Nutzungen aus dem Bereich Einzelhandel besetzt, 47% der Nutzungen sind den Dienst-

leistungen, und jeweils 12% sind der Gastronomie und den Leerstanden zuzurechnen.
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Grafik: Absolute Zahl der Nutzungen im Zentrum Nieder-Rodens

Branchenstruktur im Zentrum Nieder-Rodens

m Einzelhandel
m Dienstleistungen, kulturelle,
offentliche Einrichtungen

Gastronomie

m Leerstande

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Konsumfreie Raume / Aufenthalts- und Umfeldqualitat

Wichtig fur ein belebtes und funktionierendes Zentrum sind neben gewerblichen, 6ffentlichen
und kulturellen Nutzungen jedoch auch konsumfreie Raume, Freiflachen und die allgemeine
Aufenthalts- und Umfeldqualitat. Daher sollen diese Aspekte abschlieend kurz betrachtet
werden.

Mit dem Puiseauxplatz verfugt Nieder-Roden uber eine von aul3en stellenweise unscheinbare
und fur nicht ortskundige Personen wenig sichtbare zentrale Platzlage, und damit Gber ein im
gesamtstadtischen Kontext betrachtetes Alleinstellungsmerkmal. Zwar sind auf dem Puise-
auxplatz selbst einzelne dauerhafte begriinende und blaue Elemente vorhanden (z.B. Brun-
nenanlage, Baume). Griine Infrastrukturelemente beschranken sich jedoch gréftenteils auf
die Randlagen des Platzes, weshalb dieser gerade in Hitzephasen wahrend der Sommermo-
nate als ,Betonwiste” und ,Warmeinsel* wahrgenommen werden kann. Besonders positiv fal-
len die beiden Schachfelder und die daneben liegende Boule-Bahn am Puiseauxplatz auf. In
Kombination mit dauerhafter Begriinung und damit beschatteten Sitzgelegenheiten wird im
Zentrum Nieder-Rodens ein attraktiver, konsumfreier Raum geschaffen. Weitere zu nennende
kleinere konsumfreie Aufenthaltsbereiche mit einzelnen Sitzgelegenheiten im Zentrum Nieder-
Rodens bestehen im Bereich der Frankfurter Stra3e (zwischen Frankfurter Stral’e 85 und
Frankfurter Strale 87) und entlang der Wiesbadener Strale (zwischen Wiesbadener Stralte
48a und Frankfurter Stral3e).
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Fotodokumentation: Das Zentrum Nieder-Rodens in ausgewahlten Bildern

(Fotos: © imakomm AKADEMIE)

Einzelhandel in der Frankfurter Strae mit wichtiger
Versorgungsfunktion fiir Nieder-Roden
Foto: © imakomm AKADEMIE

Der Puiseauxplatz als zentrale Platzlage und gesamt-
stédtisches Alleinstellungsmerkmal
Foto: © imakomm AKADEMIE

Das Sozialzentrum als Offentliche Einrichtung in
zentraler Lage
Foto: © imakomm AKADEMIE

Objekt Obere Markstral3e 6: Beispiel fiir einen auffallen-
den Leerstand mit Strahlkraft
Foto: © imakomm AKADEMIE

Konsumfreier Aufenthaltsbereich am Puiseauxplatz

neben Aullengastronomie
Foto: © imakomm AKADEMIE

Obere Markstralle als Mischgebiet und zentrale Zu-
gangsachse zum Puiseauxplatz
Foto: © imakomm AKADEMIE
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4.2 Potenzialbewertung Dienstleistungen und Gastronomie

Neben Einzelhandelsnutzungen werden auch die Potenziale in den Bereichen Dienstleis-
tung und Gastronomie fiir die Innenstadt bewertet. Dazu wurden alle dienstleistungsnahen
Betriebe und gastronomischen Betriebe gemal® Gewerbeverzeichnis des Stadtteils Nieder-
Roden erfasst. Des Weiteren fand ein Abgleich mit der imakomm-Standortdatenbank statt, in
der Ubliche ,Soll-Ausstattungen® vergleichbarer Kommunen (in Grofie und Funktion) hinterlegt

sind, um dann einen Soll-Ist-Abgleich durchzufihren.

Details:

= In Nieder-Roden sind derzeit in allen Dienstleistungsbereichen noch Potenziale vor-
handen. Im Besonderen sind Gesundheitsdienstleister und Arzte derzeit unterrepra-
sentiert. Chancen der Ansiedlung bestehen hier vor allem im Zentralen Bereich, um
die wohnortnahe/zentrale medizinische Grundversorgung der Bevdlkerung zu de-

cken.

= |m Bereich Gastronomie weist Nieder-Roden rein quantitativ Gberdurchschnittliche
Ausstattung auf. Ansiedlungspotenziale bestehen hier vor allem in den Bereichen der
Speisegaststatten. Die Ansiedlung von Erlebnisgastronomie kann dabei die Briicke
zwischen Restaurant und Bar sein, um die Ausstattung im gastronomischen Bereich

zu bereichern und qualitativ aufzuwerten.

Folgende Ubersichten zeigen die Ausstattungen nach einzelnen Bereichen auf. Eine detail-

lierte Analyse nach Untergruppen wird erganzend im Anhang dargestellt.
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Gastronomisches Angebot pro 10.000 Einwohner

8,1 14,6
6,3 4,1
7,5 3,9
5,6 1,2
27,5 23,8

* imakomm-Datenbank (Kommunen 12.500 — 17.500 Einwohner) | Hinweis: die Erfassung erfolgte durch Abgleich
von Daten des Gewerbeverzeichnis — etwaige Unschérfen sind damit grundsétzlich nicht auszuschlieBen —
Grundsatzaussagen zu Bedarfen lassen sich aber dennoch ableiten.

18 Restaurant, Gasthof, Systemgastronomie
9 Imbiss, Lieferservice mit StraRenverkauf

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 53 von 125



Nutzungskonzept fir die Raumlichkeiten rund um das Zentrum am Puiseauxplatz

Kundenorientiertes Dienstleistungsangebot pro 10.000 Einwohner

16,9 17,9
10,0 9,7
10,0 14,1
11,3 17,8
7,5 16,8
5,6 13,1
61,3 89,6

2Friseur, Kosmetikstudio, Nagelstudio, Sonnenstudio, Tattoo Studio

21 Reisebiiro, Textil-Reinigung, Waschsalon, Copy Shop, Refill-Station, Textil-Druck, Anderungsschneiderei,
Schuh-/Schliisseldienst, (Tele-)Kommunikationsdienstleister (auch Handyreparatur)

22 Anzahl der Arztpraxen, nicht einzelne Arzte

23 physiotherapie, Krankengymnastik, Ergotherapie, Logopédie, Heilpraktik, Osteopathie, Massagepraxis

24 Finanzen (Banken inkl. Bausparkassen), Versicherungen, Makler, sonstige private Beratungsstellen im Bereich
Finanzen / Immobilien,

25 Fotografie, Grafikdesign, Werbeagentur, Kunst, Malerei, Atelier (keine Galerie), sonstige Kreative
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* imakomm-Datenbank (Kommunen 12.500 — 17.500 | DL = Dienstleistungen | Hinweis: die Erfassung erfolgte
durch Abgleich von Daten des Gewerbeverzeichnis — etwaige Unschérfen sind damit grundsétzlich nicht auszu-
schlieBen — Grundsatzaussagen zu Bedarfen lassen sich aber dennoch ableiten.
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Neben der rein quantitativen Betrachtung ist auch die rdumliche Betrachtung von Bedeutung.
Hier sind besonders einzelne frequenzgenerierende Einrichtungen fir die Innenstadt hervor-

zuheben.

Frequenzgenerierende Einrichtungen im Zentrum

i ; A ,

Arzte-/ Gesundheit- Rathaus
szentrum
] . o
Bank (-filiale) Bibliothek
= 24
x \w x
e Jugendzentrum
o 220
" L y
Fitness-/ kirchliches
Sportstudio Gemeindehaus

| . B 5

Hotel Theater
DA y il .
Post Museum / Galerie

v/ =vorhanden | ¥ = an der Innenstadt angrenzend | nicht vorhanden

In Nieder-Roden sind flinf von zwoélf frequenzbringenden Einrichtungen im Zentrum selbst an-
gesiedelt. Mit den Bank- und Postfilialen sind einzelne Frequenz generierende o6ffentliche Ein-
richtungen vorhanden. Besonders in den Bereichen Freizeitgestaltung und kulturelle Einrich-
tungen fehlen wichtige Besuchermagnete wie Fitness- /Sportstudio, Kino oder auch Theater
und Museum. Hervorzuheben und als besonders wichtig flr das Zentrum Nieder-Rodens sind

die Angebote im Bereich Gesundheit in der Oberen Markstral3e 13 und Puiseauxplatz 1. Auch
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die Bibliothek im Sozialzentrum ist als sehr positiv zu bewerten, da dartber hinaus spezielle

Angebote fir Jugendliche (z.B. klassischer Jugendtreff) fehlen.

4.3 Leerstandssituation

Ein weiterer zentraler Bestandteil im Zuge der Ausarbeitung des Nutzungskonzepts ist eine
Erfassung und hierauf aufbauende Bewertung der leerstehenden Gewerbeimmobilien im Un-
tersuchungsgebiet. Grundlage hierfiir bildet eine Erhebung durch die imakomm im Untersu-
chungsgebiet im April 2023, in deren Zuge alle Leerstédnde in den Erdgeschosslagen erfasst
wurden. In diesem Rahmen wurden insgesamt zehn leerstehende Gewerbeimmobilien in Erd-

geschosslage erfasst.

Bestandteil der nachfolgenden Darstellungen fir jedes der erfassten Objekte sind neben der
Angabe von Lage und GréRe auch eine Kurzbeschreibung sowie dartiberhinausgehende In-
formationen zum allgemeinen Zustand sowie der Umgebung der Immobilie. Perspektiven fiir
mogliche Folgenutzungen in den Kategorien Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen /
Kultur / Kreative sowie Wohnen werden ebenso gegeben wie eine konkrete Empfehlung in
Bezug auf die Prioritét bei der Vermarktung des entsprechenden Leerstandes. Einen wei-
teren Bestandteil der nachfolgenden Darstellung bildet die Einschatzung der kinftigen Ver-

marktungschancen aus imakomm-Sicht.
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Grafik: Ubersichtskarte der erhobenen Leerstinde in EG-Lage im Untersuchungsgebiet
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Lesehinweise fiir nachfolgende Darstellungen zu den einzelnen Leerstandsobjekten

Die folgenden Darstellungen zu den einzelnen Leerstandsobjekten basieren vor dem Hinter-
grund einer Vergleichbarkeit in den Angaben auf einer standardisierten Beschreibung in
insgesamt sechs verschiedenen Rubriken. Dabei bilden die Angaben in den ersten vier der

nachfolgend erlauterten Rubriken zugleich die Grundlage fiir die Angabe eines jeweiligen Ge-
samteindrucks zum Leerstandsobjekt.

Rubrik ,Verkaufsflache®: Angegeben wird die geschatzte Verkaufsflache, hierbei erfolgt
eine Einordnung in eine von insgesamt fiinf moglichen Kategorien (< 25 m?, 25 — 50
m?, 51 — 100 m?, 101 — 200 m? sowie > 200 m?). Zudem wird die augenscheinliche
Geschosszahl der gewerblichen Nutzungsmoglichkeit angegeben, die nicht zwangs-
laufig mit der gesamten Geschosszahl der Immobilie Ubereinstimmen muss (z.B., weil

noch eine Wohnnutzung oberhalb der gewerblichen Nutzungsmadglichkeit vorliegt).
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- Rubrik ,Kurzbeschreibung“: Hier ist, sofern bekannt, die Vornutzung der Immobilie an-
gegeben sowie eine eventuelle Nutzung in der/den Uber der gewerblichen Nutzung
befindlichen Obergeschosslage(n). Sofern eine entsprechende Einsehbarkeit der ge-
werblichen Nutzungsmaoglichkeit gegeben ist, runden Angaben zum Vorhandensein ei-

ner Betriebseinrichtung die Kurzbeschreibung ab.

- Rubrik ,Zustand®: Hierin sind Angaben zum direkt sichtbaren Erscheinungsbild der Ge-
werbeimmobilie zu finden, die wiederum Rickschlisse auf eine sofortige Bezugsfer-
tigkeit oder aber auch erforderliche Investitionen ermdglichen. Die Angaben umfassen
dabei Aussagen zum aulieren Zustand der Fassade, den Schaufenstern und auch dem
Zugang zum Obijekt, letzteres unter Berlcksichtigung von Aspekten der Barrierefrei-
heit. Zudem werden Informationen zu den Lichtverhaltnissen und der Raumhdhe ge-

geben.

- Rubrik ,Umgebung“: Mit Blick auf das direkte Umfeld der Objekte werden Angaben zu
den unmittelbaren Nachbarnutzungen gemacht und Informationen zur Sichtbarkeit der
Nutzungsmaoglichkeit (auffallende oder eher ,versteckte® Lage). Zudem wird flr alle
Objekte die direkte verkehrliche Erreichbarkeit beschrieben, dies vor dem Hintergrund
der eingangs skizzierten Standardisierung auch bei Objekten, die sich ggf. in verkehrs-
beruhigten Bereichen befinden. Grundsatzlich ist dabei zu betonen, dass fir alle Ob-
jekte Parkhauser und OPNV-Anbindungen in vertretbarer Entfernung vorhanden sind,
auch wenn keine direkte Stellflache vor der eigentlichen Gewerbeimmobilie gegeben

sein sollte.

- Rubrik ,Mdgliche Folgenutzung®: Fir jedes identifizierte Leerstandsobjekt werden (ba-
sierend auf den Erhebungen, den damit verbundenen ,,Aufeneindriicken“ der Immobi-
lie und dem dargestellten Gesamteindruck) Moglichkeiten zur jeweiligen Folgenutzung
in den vier Bereichen Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung / Kultur / Kreative so-
wie Wohnen ausgesprochen. Dabei wird unterschieden zwischen hohen Realisie-
rungschancen, geringen Realisierungschancen sowie dem Nicht-Vorhandensein von
Realisierungschancen einer entsprechenden Nutzung. Auffallig: Keiner der identifizier-
ten Leerstande kommt fir eine unmittelbare Wohnnutzung in Frage, es sollten auch

weiterhin Bestrebungen in Richtung gewerblicher Nutzung angestellt werden.

- Rubrik ,Prioritat bei der Vermarktung®: Hinsichtlich der Priorisierung wird dabei diffe-
renziert zwischen 1) sehr hoher Prioritdt (unmittelbare Vermarktungsbestrebungen

sind anzustellen), 2) vorrangig (Vermarktungsbemuihungen ins Blickfeld nehmen), 3)
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eher nachrangig (Vermarktungsbemihungen nutzen, wenn sich Optionen ergeben;

keine intensiven aktiven Bestrebungen) und 4) keine (Vermarktungsbemihungen aus-

setzen).

- Rubrik ,Vermarktungschancen®: Auf Basis der zuvor beschriebenen Rubriken und der

hier gewonnen Informationen und Eindriicke, wird eine Einschatzung zur kinftigen Ver-

marktungschance des jeweiligen Leerstandsobjektes abgegeben. Die Vermarktungs-

chance wird dabei auf einer Skala mit den Extremwerten -) sehr geringe Vermarktungs-

chancen, und +) sehr hohe Vermarktungschancen eingestuft. Zwischenwerte sind auf

dieser Skala nicht vorgegeben.

Grafik: Leerstandsobjekt Frankfurter StraRe 83
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: Leerstandsobjekt Frankfurter Strale 87

Frankfurter Strale
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: Leerstandsobjekt Obere MarkstraBe 4
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Leerstand

Umfeld mit hohem Entwicklungspotential
gute Sichtbarkeit direkt in der Innenstadt
viele Stellplatze: direkt vor dem Gebaude,
im Umfeld

Verkehrlich gut erreichbar, EinkaufsstralRe

Vermarktungschancen

Méogliche
Folgenutzung

Einzelhandel

Gastronomie

Dienstleistungen /
Kultur / Kreative

Wohnen

Prioritat bei
Vermarktung

sehr hohe
Prioritat

Umsetzungsempfehlung

Umsetzungsoption

Umsetzung nicht pririsieren

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: Leerstandsobjekt Obere MarktstraRe 6

Obere MarktstraBe 6 interne Nr. 4
. Geschosse
Verkaufsflache [m?] >200
; = Vornutzung: Lokanta Restaurant
NUTARESETE 2 = aktuell keine Nutzung
= Betriebseinrichtung aktuell nicht vorhan-
den
Zustand = optisch in maRigem Zustand, Fassade be-
schmutzt und verblasst
» kleine Schaufensterfront
= Zugang Uber 3 Stufen
= Abbruch bereits geplant
Umaebun = Nachbarnutzung: Leerstand/Leerstand Vermarktunaschancen
9 9 =  Umfeld mit hohem Entwicklungspotential 9
= alle Nutzungen im Umfeld vertreten
= gute Sichtbarkeit an Oberer Marktstral’e = o
= Stellplatze im Umfeld viele vorhanden
= verkehrlich gut erreichbar
gl Einzelhandel Gastronomie Dlenstle|stung_e = Wohnen
Folgenutzung Kultur / Kreative
Prioritat bei sehr hohe
Vermarktung Prioritat

Umsetzungsempfehlung

Umsetzungsoption

Umsetzung nicht priorisieren

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: Leerstandsobjekt Untere MarktstraRe 13

Untere MarktstraBe 13 interne Nr. 5
Verkaufsflache [m? 101- Goschosse
u [m?] 200 1
Kurzbeschreibun = Vornutzung: mdglicherweise erster Judo-
9 Club Nieder-Roden/Rodgau
= aktuell keine Nutzung
= Betriebseinrichtung nicht ersichtlich
= Nutzung im OG: keine (Leerstand)
Zustand = Optisch in mittelmaRigem Zustand, Graffiti
u an der rechts benachbarten Hauswand
= grole intakte Schaufensterfront
= Zugang Uber Treppe mit 3 Stufen
= Renovierungsbedarf auen besteht nicht,
innen nicht erkenntlich
Umaebun = Nachbarnutzung: Mode und Technik (Ein-
gebung zelhandel fir Modelleisenbahn) und Woh-
nen Vermarktungschancen
= angenehmes, verkehrsberuhigtes Umfeld
= eingeschrankte Sichtbarkeit durch einen
kleineren mittig vor dem Haus gepflanzten 3 +
Baum
= kostenlose Stellplatze im unmittelbaren
Umfeld
gl Einzelhandel Gastronomie Dlenstlelstungen J Wohnen
Folgenutzung Kultur / Kreative
Prioritat bei eher nachrangi
Vermarktung 919
Umsetzungsempfehlung Umsetzungsoption Umsetzung nicht priorisieren

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: Leerstandsobjekt Puiseauxplatz 2¢

Puiseauxplatz

2c

interne Nr. 6

Verkaufsflache [m?]

101- Geschosse
200 1

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Unverpacktladen (Einzelhan-
del)

aktuell keine Nutzung

Nutzung im OG: Wohnen
Betriebseinrichtung nicht vorhanden
Nachnutzung bereits in Planung

Zustand

optisch in akzeptablem Zustand, Graffiti
an der rechts benachbarten Hauswand
grofRe intakte Schaufensterfront

Zugang Uber Treppe mit 3 Stufen mit klei-
ner, schmaler, seitlicher Rampe
Renovierungsbedarf auflen besteht nicht,
innen nicht erkenntlich

Umgebung

Nachbarnutzung: Leerstand und Best
Moto Styles

Fuflgénger- und Radfahrzone
kostenlose Stellplatze im unmittelbaren
Umfeld

Vermarktungschancen

Magliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Dienstleistungen /
Kultur / Kreative

Wohnen

Prioritat bei
Vermarktung

sehr hohe
Prioritat

Umsetzungsempfehlung

Umsetzungsoption

Umsetzung nicht priorisieren

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: Leerstandsobjekt Rodensteinstrale 7

RodensteinstraBe 7 interne Nr. 7
Verkaufsflache [m? 101- Goschosse
u [m?] 200 1
; = Vornutzung: Schilerhilfe
NUTARESETE 2 = aktuell keine Nutzung
= im OG Wohnnutzung
= optisch in gutem Zustand,
L » Schaufensterfront; intakt, mit Sockel
= Zugang uber Treppe mit 1 Stufe, Glastir
= Renovierungsbedarf auflen besteht nicht,
= Betriebseinrichtung mit Sanierungsbedarf
Umaebun = Nachbarnutzung: Wohnen / Wohnen
9 9 =  Umfeld mit Entwicklungspotential
= Randlage des Puiseauxplatzes, jedoch
verstarkte Sichtbarkeit durch etwa 2m
Vorbau des gesamten Hauses im Vgl. zu | Vermarktungschancen
den Nachbargebauden
= kostenlose Stellplatze im unmittelbaren 3 1
Umfeld
= verkehrsberuhigtes Umfeld
= verkehrlich gut erreichbar, Anlieferung von
vorne, als auch von der Haushinterseite
madglich
Maogliche . : Dienstleistungen /
Folgenutzung Einzelhandel Gastronomie Kultur / Kreative Wohnen
Prioritat bei vorrandi
Vermarktung 99
Umsetzungsempfehlung Umsetzungsoption Umsetzung nicht priorisieren

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: Leerstandsobjekt Rodensteinstrale 1

Rodensteinstralle

1

interne Nr.8

Verkaufsflache [m?]

51- Geschosse
100 1

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Einzelhandel oder Dienstleis-
tung

aktuell Nutzung als Lagerraum

Nutzung im OG: Wohnnutzung

Zustand

optisch in mittelmaRigem Zustand, veralte-
tes Design

groRe Schaufensterfront; intakt, mit klei-
nem Sockel

Zugang Uber Treppe mit 3 Stufen, oder
auch schmaler Rampe
Renovierungsbedarf besteht abgesehen
vom veralteten Design nicht
Betriebseinrichtung nicht ersichtlich

Umgebung

Nachbarnutzung: Wohnen / arabischer Le-
bensmittelmarkt Nour (Einzelhandel)
Umfeld Entwicklungspotential

Randlage des Puiseauxplatzes

kostenlose Stellplatze im unmittelbaren
Umfeld

verkehrsberuhigtes Umfeld

verkehrlich gut erreichbar, Anlieferung di-
rekt von vorne

Vermarktungschancen

Magliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Dienstleistungen /
Kultur / Kreative

Wohnen

Prioritat bei
Vermarktung

keine

Umsetzungsempfehlung

Umsetzungsoption

Umsetzung nicht priorisieren

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: Leerstandsobjekt Obere MarktstraRe 13 - 15

Obere MarktstraRe

13-15

interne Nr. 9

Verkaufsflache [m?]

Geschosse
1

25-50

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Gastronomie
aktuelle Nutzung Abstelllager
Nutzung im OG: Burordume

Zustand

optisch in veraltetem, verfarbtem und zum
Teil heruntergekommenem Zustand, wird
z.T. bei benachbarten Geschaften schon
renoviert (Salon GENI)

Zugang ebenerdig mit Glastur
Renovierungsbedarf besteht innen und
aulRen

keine Betriebseinrichtung vorhanden

Umgebung

Nachbarnutzung: LoKanTa (Gastronomie)
/ Salon GENI (Dienstleistung)

Umfeld mit Entwicklungspotential

gute Sichtbarkeit

kostenlose Stellplatze im unmittelbaren
Umfeld

verkehrlich gut erreichbar, verkehrsberu-
higtes Umfeld

Vermarktungschancen

Magliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Dienstleistungen /
Kultur / Kreative

Wohnen

Prioritat bei
Vermarktung

sehr hohe
Prioritat

Umsetzungsempfehlung

Umsetzungsoption

Umsetzung nicht priorisieren

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: Leerstandsobjekt Obere MarktstraRe 6

Obere MarktstraRe 6 interne Nr. 10

. Geschosse
Verkaufsflache [m?] >200

= Vornutzung: nicht ersichtlich

= aktuell keine Nutzung

= Nutzung im OG: Leerstand (ehemals
Wohnen)

= optisch in schlechtem Zustand, stark mo-
dernisierungsbedurftig, mit Grafitti ver-
schmiert, innen Rohbau

» Schaufensterfront; veraltet, aber intakt

= Zugang Uber 1 Stufe oder kleiner seitlicher
Rampe

= Renovierungsbedarf besteht innen und

aulen

Abbruch bereits geplant

Kurzbeschreibung

Zustand

Nachbarnutzung: Leerstand / Leerstand
Umfeld mit starkem Entwicklungspotential
sehr gute Sichtbarkeit

kostenlose Stellplatze direkt vor dem Ge- = +
b&ude, als auch im unmittelbaren Umfeld
= verkehrlich gut erreichbar, Anlieferung von
vorne und uber den Hinterhof méglich

Umgebung Vermarktungschancen

eglieis Einzelhandel Gastronomie DIEB LT )

Folgenutzung Kultur / Kreative SUETE

Prioritat bei sehr hohe
Vermarktung Prioritat

Umsetzungsempfehlung Umsetzungsoption Umsetzung nicht priorisieren

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Zwischenfazit:

Das Zentrum Nieder-Rodens weist in den Erdgeschosslagen des Untersuchungsgebiets ins-
gesamt zehn Leerstande auf. Da Leerstand Nr. 8 (Rodensteinstral’e 1) zum Erhebungszeit-
punkt als Lagerraum genutzt wird, handelt es sich hierbei um eine Mindernutzung und damit
keinen Leerstand im eigentlichen Sinne. Zum Erhebungszeitpunkt zeichnen sich dartber hin-
aus positive Entwicklungen ab: Fur Leerstand Nr. 6 (Puiseauxplatz 2c) ist eine Nutzung im
Bereich Lebensmitteleinzelhandel vorgesehen. Die Leerstande Nr. 6 und Nr. 10 (beide Obere
Marktstral3e 6) werden voraussichtlich durch Neubauten ersetzt (EG: Gewerbeflachen, OG:
Wohnnutzung).

Das Leerstandsniveau in Nieder-Roden stellt sich mit den sich abzeichnenden Entwicklungen
als durchaus moderat dar. Dieses Niveau gilt es unbedingt zu halten. Folgenutzungen sind
entsprechend dem funktionsraumlichen Entwicklungskonzept (s. Kapitel 5.3) zu realisieren.
Hierzu bedarf es zielgerichteter Instrumente und MaRnahmen, wie sie in Kapitel 6.2 aufgeflhrt

sind.
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4.4

Ergebnisse der Beteiligungsformate

Zur Schaffung einer zielgerichteten Analysebasis fir das vorliegende Nutzungskonzept, wur-

den private Akteure vor Ort beteiligt. Die zentralen und zusammengefassten Ergebnisse der

einzelnen Beteiligungsformate sind in den nachfolgenden Kapiteln aufgefihrt.

4.41

Expertengesprache Gewerbeverein Rodgau e.V. und Rodgau Erleben

Bewusst mit aufgegriffen wurde im Rahmen der Konzepterstellung die Kompetenz und Erfah-

rung des Gewerbeverein Rodgau e. V. Hierzu wurden einzelne Gesprache mit der Vorstand-

schaft bzw. Mitgliedern des Vereins geflihrt. Inhaltlich drehten sich die Gesprache um Ein-

schatzungen zur Zukunftsfestigkeit des Bestandes in Nieder-Roden, zu realistischen Ansied-

lungspotenzialen, zu belebenden MaRnahmen und mdglichen bzw. nétigen Anpassungen der

Strukturen zur Steigerung der Effizienz der Belebung des Zentrums.

Zentrale Ergebnisse:

Der Puiseauxplatz verspriht in seinem jetzigen Zeitpunkt wenig Charme und wird wei-
testgehend als ,Betonwuste” aufgefasst. Ansatze flir eine attraktive zentrale Platzlage
sind mit einzelnen Begrinungselementen und blauer Infrastruktur schon gegeben.
Dass mit der attraktiven Platzlage eine Besonderheit im gesamtstadtischen Kontext
vorliegt, das zu bestimmten Ereignissen wahr- und angenommen wird, zeigt das be-

kannte jahrlich stattfindende Weinfest.

Die allgemeine Resonanz von Betrieben aus Nieder-Roden und das Interesse am Mit-
wirken gemeinsamer Veranstaltungen, Events, und sonstiger MalRnahmen wird als

niedrig bewertet.

Um das Zentrum Nieder-Rodens dauerhaft und nicht nur an groRen Veranstaltungen
wie dem Weinfest mit mehr Leben zu fillen, eignet sich die zusatzliche Bespielung des

Puiseauxplatzes mit Mikro-Events.
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= Fehlende und fir die Belebung des Zentrums sinnvolle Angebote liegen im Bereich
Gastronomie, Jugendliche und Familien. Besonders Angebote flr Jugendliche und Fa-

milien schaffen eine Grundlage fir mehr Identitat.

= Die Zusammenarbeit zwischen privaten Akteuren bzw. Gewerbeverein Rodgau e.V.
sollte kinftig gestarkt werden. RegelmaRige Austauschformate zwischen Vorstand-
schaft Gewerbeverein e.V. und Stadtverwaltung Rodgau bestehen nicht (bisher nur auf

informeller Ebene vorhanden).

4.4.2 Gesprache Immobilieneigentiimer

Um die nétige Handlungsgrundlage fiir ein kiinftiges Leerstandsmanagement und damit die
Aktivierung und Belebung des Zentrums am Puiseauxplatz zu ermdglichen, spielen in Zukunft
angestrebte, denkbare und realistische Nutzungen in den entsprechenden Immobilien eine
zentrale Rolle. Daher wurden einzelne Gesprache mit Immobilieneigentimern von Gewerbe-
flachen im Untersuchungsgebiet in die Reihe der Beteiligungsformate aufgenommen und
durchgefuhrt. Einzelne Aspekte der Gesprache sind in die Ergebnisfindung mit eingeflossen.
Eine Darstellung der Inhalte bzw. zentralen Ergebnisse soll an dieser Stelle bewusst nicht
erfolgen, da der Umfang und die Tiefe der durchgefiihrten Gesprache keine anonymisierte

Zusammenfassung der zentralen Ergebnisse erlauben.

4.4.3 Kurz-Interviews Betriebe

Methodik

Zur Verbreiterung der Analysebasis flr das Nutzungskonzept wurde im Zeitraum von April bis
Mai 2023 eine Befragung aller Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Betriebe des Gastgewer-
bes im Zentrum Nieder-Rodens durchgefihrt. Die Umfrage wurde sowohl als Onlinebefragung
als auch durch Face-to-Face-Interviews vor Ort durchgefiihrt. Die Stadtverwaltung Rodgau hat

mittels postalischem Anschreiben insgesamt 46 Nieder-Rodener Betriebe zur Teilnahme ein-
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geladen. Bei der Befragung wurde ein Ricklauf von 24 auswertbaren Fragebdgen erzielt. In-
halte der Befragung waren unter anderem das derzeitige Mietpreisniveau, geplante kurz- bzw.
langfristige betriebliche Veranderungen (auch ,Zukunftsinvestitionen®), und zentrale Ansatze

zur Starkung des Zentrums aus Sicht der Betriebe.

Zusatzliche Hinweise

Im vorliegenden Abschnitt werden die zentralen Ergebnisse der Kurz-Interviews dargestellt.

Differenzierte Auswertungen wurden auch unter Bertcksichtigung des Datenschutzes nur bei

ausgewahlten Fragen vorgenommen. Dargestellt sind diese nur aus Sicht der imakomm auf-

fallenden Stellen.

Die Anzahl der Befragten wird mit ,n* bezeichnet. Die ausgewiesenen Prozentwerte beziehen
sich demnach auf die jeweilige Gesamtzahl der Befragten. Bei Fragen mit Mehrfachnennun-

gen ist daher in Summe ein Prozentwert Gber 100 moglich. Bei Haufigkeiten und Mittelwerten

sind gerundete Werte dargestellt. Abweichungen zu 100% sind auf Rundungsdifferenzen zu-
rickzufihren. Aussagen bei weniger als drei Teilnehmern in einer Kategorie kénnen aus Da-

tenschutzgriinden nicht separat dargestellt werden.

Erkenntnis Strukturangaben

= Wie beabsichtigt konzentrieren sich die teilgenommenen Betriebe auf das Untersu-
chungsgebiet bzw. das Zentrum Nieder-Rodens. Dabei befinden sich 67% der teilneh-
menden Betriebe in direkter Umgebung zum Puiseauxplatz. Die restlichen 33% auf den
ubrigen Teil des Untersuchungsgebiets.

= Hochste Teilnahme der Unternehmen aus den Bereichen Einzelhandel (46%) und

Dienstleistungen (42%).

Grafik: Unternehmensstandort und Branchenstruktur der teilnehmenden Betrieben

. Stichprobe
Nieder-ROden StIChprObe Befragung
Befragung
11

Einzelhandel 46%

Puiseauxplatz (Bereich 1) 16 67%

7 Dienstleistungen 10 42%
gntrum von . 8 33% . ‘

Nieder-Roden (Bereich 2) Gastronomie und Hotellerie 2 8%

Sonstige Bereiche im Stadtteil von 0 0% .

Nieder Roden (Bereich 3) &) |indwetic . 4%

Gesamt 24 100%  Gesamt 24 100%

Quelle: imakomm AKADEMIE, Kurz-Interviews Betriebe; 2023.
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Grafik: Ubersicht Standorte

Ilhr Unternehmensstandort in Nieder-Roden

Hﬁiﬁa‘us/en
N .

A

F 4
DAS ZENTRUM o

Projektgebiet ! .‘:
7
» &
DER PLATZ
Puiseauxplatz
DAS HAUS
Sozialzentrum
A oM

Quelle: DSK GmbH 2023.
Kartegrundlage: openstreetmap.org, 2023

Quelle: imakomm AKADEMIE, Kurz-Interviews Betriebe; 2023.

Wesentliche Erkenntnisse der Kurz-Interviews

Zufriedenheit mit dem Unternehmensstandort

= Die Zufriedenheit mit dem Unternehmensstandort wird insgesamt positiv bewertet.
Auf einer Skala von eins bis funf (1 = sehr zufrieden, 5 = sehr unzufrieden) betragt der
Mittelwert der Zufriedenheit insgesamt 2,1. Insgesamt geben damit 57%der Betriebe
an (sehr) zufrieden mit dem Unternehmensstandort zu sein.

= Mit Blick auf die einzelnen Standortlagen ergibt sich fir Betriebe mit Sitz am Puise-
auxplatz selbst ein Mittelwert der Zufriedenheit von 2,2. Fir das sonstige Zentrum fallt
dieser Wert mit 2,0 etwas positiver aus.
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Grafik: Zufriedenheit mit dem Unternehmensstandort

Frage: Wie zufrieden sind Sie mit lhrem Unternehmensstandort in Nieder-Roden?
Nach Unternehmensort
sehr ‘
unzufrieden
4%  sehrzufrieden
29% Puiseauxplatz (n=16) | 31%  31% 31% 6% Xx=22
teils / teils
29%
Sonstiges Zentrum s
eher zufrieden Nieder-Roden (n=8) 25% 50% 28% x=20
38%
_ 0% 50% 100%
x=21

Quelle: imakomm AKADEMIE, Kurz-Interviews Betriebe; 2023.
Geplante Betriebliche Verdanderungen

= Insgesamt zeichnet sich eine eher niedrige Standortdynamik im Hinblick auf absehbare
gréRere betriebliche Veranderung ab. Insgesamt planen nur etwa 31% mit Verande-
rungen.

= Einzelne Veranderungsabsichten zielen dabei vor allem auf Modernisierungsmafnah-
men (v.a. Prozesse und Arbeitsablaufe) und Personalaufstockung ab.

= Auffallig: Bei Dienstleistern ist mit 50% geplanten Veradnderungen eine hodhere

Standortdynamik als bei den Einzelhandlern (14%) zu beobachten.
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Grafik: Geplante Betriebliche Verdanderungen

Frage: Planen Sie in den nachsten fiinf Jahren gréRere betriebliche Verdnderungen bzw. sind
diese in lhrem Unternehmen angedacht?

Modernisierungsmafinahmen (v.a. 13%
Prozesse und Arbeitsablaufe) °

Personalaufstockung 13%
Betriebsnachfolge / Betriebsiibergabe 6%
hisin Betriebsverl innerhalb
69% etriebsverlagerung innerhalb von 6%

Nieder-Roden

Sonstiges 6%

n=16, mehrere Antworten moglich

Quelle: imakomm AKADEMIE, Kurz-Interviews Betriebe; 2023.

Grafik: Geplante Betriebliche Verdanderungen nach Unternehmensort und Branche

Frage: Planen Sie in den nachsten funf Jahren gréRere betriebliche Veranderungen bzw. sind
diese in lnrem Unternehmen angedacht?

Nach Unternehmensort Nach Branche

Puiseauxplatz (n=11) 64% Einzelhandel (n=7) 14% 86%

Sonstiges Zentrum

Nieder-Roden (n=>5) 50%

80% Dienstleistungen (n=8)

0% 50% 100% 0% 50% 100%

wJa = Nein

Quelle: imakomm AKADEMIE, Kurz-Interviews Betriebe; 2023.
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Umsatzentwicklung

= Im Vergleich zum Vorjahr zeigen sich die Umsatzentwicklungen in Nieder-Roden als
weitgehend positiv. 63% der Betriebe geben einen erhdhten Umsatz an, wahrend nur
25% der Betriebe reduzierte Umsatze verzeichnen. Im Vergleich zum Jahr 2019 (vor
Corona-Pandemie) sieht die Bilanz etwas negativer aus. Hier melden insgesamt 43%
der Betriebe einen reduzierten Umsatz.

= Ein Blick auf Unternehmensort und Branche zeigt: Am Puiseauxplatz und im Einzel-
handel zeigen sich deutlich durchwachsenere Umsatzentwicklungen als im sonstigen

Zentrum Nieder-Rodens und den Dienstleistungen.

Grafik: Umsatzentwicklung

Umsatzentwicklung

reduziert
25%
reduziert erhoht
erhoht 43% 50%
63%
nicht verandert
13%
nicht verandert
7%
n=16 n=14

Quelle: imakomm AKADEMIE, Kurz-Interviews Betriebe; 2023.
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Grafik: Umsatzentwicklung nach Unternehmensort und Branche zum Vorjahr

Umsatzentwicklung

Zum Vorjahr nach
Unternehmensort

Puiseauxplatz (n=10) Einzelhandel (n=7)

Sonstiges Zentrum

Nieder-Roden (n=6) Dienstleistungen (n=7)

0% 50% 100% 0% 50% 100%

werhéht = nich veréandert = reduziert

Quelle: imakomm AKADEMIE, Kurz-Interviews Betriebe; 2023.

Grafik: Umsatzentwicklung nach Unternehmensort und Branche zu 2019

Umsatzentwicklung

Zu 2019 nach Unternehmensort Zu 2019 Vorjahr nach Branche

Puiseauxplatz (n=8) Einzelhandel (N=7)

Sonstiges Zentrum

Nieder-Roden (n=6) Dienstleistungen (N=6)

0% 50% 100% 0% 50% 100%

werhdht = nich verandert = reduziert

Quelle: imakomm AKADEMIE, Kurz-Interviews Betriebe; 2023.
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GroRte Geschaftsflache

= Sowohl die Geschéftsflachen insgesamt als auch Verkaufsflachen weisen in Nieder-

Roden eher kleinteilige Strukturen auf. Insgesamt 73% der Verkaufsflachen von teilge-

nommenen Betrieben belaufen sich auf eine Flache von unter 100m?2.

= Verkaufsflachen mit einer Flache von 100 bis <200 m? (9%) bzw. einer Flache von Uber

200 m? (18%) sind im Gegensatz dazu vergleichsweise unbedeutend

Grafik: GroBRe Geschaftsflache

Frage: Wie groB ist Ihre Geschéaftsflache?

41%

0 bis < 100 m? 73%
70%

35%

100 bis < 200 m? 9%
10%

24%

ab 200 m? 18%
20%
0% 20% 40% 60% 80%
® Gesamtflache (n=17) Verkaufsflache (n=11) Sonstige Flache (n=10)

100%

Quelle: imakomm AKADEMIE, Kurz-Interviews Betriebe; 2023.

Eigentumsverhaltnisse

= Insgesamt befinden sich 33% der Gewerbeobjekte von teilgenommenen Betrieben in

Eigentum.

= Am Puiseauxplatz selbst erweist sich die Eigentumsrate der Betriebe mit 42% hoher

und unterstreicht die hohe Bedeutung der Immobilieneigentimer hinsichtlich der In-

nenstadtentwicklung.
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Grafik: Umsatzentwicklung nach Unternehmensort und Branche zu 2019

Frage: Befinden sich Ihre geschaftlich genutzten Raumlichkeiten in Ihrem Eigentum oder liegt ein Miet-

/Pachtverhaltnis vor?
Nach Unternehmensort

Eigentum ;
Puiseauxplatz (n=12 42% 58%
339 platz (n=12) o o
Miete / Pacht
0,
67% Sonstiges Zentrum 17% 83%
Nieder-Roden (n=6) & °
n=18 0% 50% 100%

Quelle: imakomm AKADEMIE, Kurz-Interviews Betriebe; 2023.

444 Birgergremium

Am 18. September 2023 kam das eigens fiir das Férderprogramm Zukunftsfahige Innenstadte
und Zentren ins Leben gerufene Blrgergremium, zusammen, welches aus, den Standort Nie-
der-Roden abbildenden, interessierten Burgern des Stadtteils besteht. Ziel des Treffens bzw.
der Sitzung des Birgergremiums war zum einen die Vorstellung zentraler Analyseerkennt-
nisse sowie die Prasentation der bis zu diesem Zeitpunkt durch die imakomm bereits erarbei-
teten Losungsansatze fir die Belebung des Zentrums Nieder-Rodens. Zum anderen sollten
die Mitglieder des Blirgergremiums Feedback und Rickmeldungen zu den bestehenden An-
satzen geben, welche im weiteren Erarbeitungsprozess von der imakomm bericksichtigt wur-
den und in das Konzept einflielken sollten. Moderiert wurde die Veranstaltung von der Deut-
schen Stadt- und Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH. Die imakomm wurde digital zur

Versammlung zugeschaltet.
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Ablauf des Biirgergremiums

Nach einem kurzen, motivierenden Einstieg durch die imakomm erhielten die Mitglieder des
Biirgergremiums eine kompakte Ubersicht tiber das laufende Projekt zur Erstellung des vor-
liegenden Nutzungskonzeptes fiir die Rdumlichkeiten um den Puiseauxplatz. In diesem Zu-
sammenhang wurden vor allem die Hintergriinde, also Ziele und der Ablauf des Projektes,
genauer erlautert. Im Anschluss wurden die zentralen und bis zu diesem Zeitpunkt vorliegen-
den Analyseergebnisse der imakomm vorgestellt, um so gleichzeitig einen ,Blick von au3en®
zu ermdglichen und die Grundlagen fur die folgenden strategischen Stof3richtungen (l. Wohn-
zimmer Puiseauxplatz, Il. Gastronomie, Gesundheit & Soziales, Ill. Handel bewahren, IV. Er-
reichbarkeit & Sichtbarkeit) darzulegen. Neben diesen StoRrichtungen und den entsprechen-

den Leitzielen wurde auch das funktionsraumliche Entwicklungskonzept im Detail vorgestellt.

Nachdem die Mitglieder des Birgergremiums im Anschluss ausreichend Zeit fur Fragen und
weitere Anmerkungen erhielten, wurden die bestehenden MalRnahmenansatze prasentiert.
Die einzelnen Mallnahmen konnten im Nachgang der Veranstaltung in digitaler Form vom
Blrgergremium priorisiert, also bewertet, werden. Gleichzeit bestand die Méglichkeit Gber eine

digitale Pinnwand (,Padlet) weitere MalRnahmenvorschlage einzubringen.
Die TOPs des Innenstadtcamps in der Ubersicht:
Hintergrund

Analyse

Perspektiven Nieder-Roden

> ownh =

Umsetzung

Zentrale Ergebnisse des Innenstadtcamps

Insgesamt wurde die Analyse als Basis der Lésungsvorschlage um die strategischen Stol3-
richtungen und das funktionsraumliche Entwicklungskonzept als grofitenteils richtig und ziel-
fuhrend angesehen bzw. bewertet. Einzelne Hinweise und Anmerkungen durch das Burger-

gremium bezogen sich dabei im Wesentlichen auf folgende Punkte:

= Das Zentrum Nieder-Rodens soll kinftig nicht nur fir Jugendliche attraktiv gestaltet
werden. Auch andere Zielgruppen, besonders Senioren missen dabei mitberlicksich-

tigt werden.
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= Die Aufenthaltsqualitdt am Puiseauxplatz selbst wird von einzelnen Mitgliedern des
Birgergremiums deutlich negativer eingeschatzt als es die Einschatzungen zur quali-

tativen Grundsubstanz durch die imakomm darstellen.

Ergebnisse zur Priorisierung der MaRnahmen

Grafik: Priorisierung der MaBnahmen durch das Biirgergremium — | Wohnzimmer Pui-

seauxplatz
Durch Biirgergremium am besten
bewertet
Schwerpunkt Titel Schwerpunkt Titel
LA Treffpunkt fur Jugendliche am Puiseauxplatz IILA  Anreiz- und Verpflichtungssystem fiir
bestehenden Gastronomen, Dienst-
leister und Folgenutzer
I.B  &ffentliche und einheitliche LB Ausweitung gastronomisches Angebot
Sitzgelegenheiten O IL. Gast . und aktive Ansiedlungsbemiihung im
. Wohnzi o as rono.r‘n:, Bereich Restaurant
Puiseauxplatz 1.C Mobile, multifunktionale Eventbiihne Soziales I.C  Stammtische zur brancheninternen
Vernetzung in Nieder-Roden
1.D Verortung weiterer Wasserspiele bzw. o 1.D  Einflhrung Gutschein ,2G“(Gutschein
blauer Infrastruktur allgemein fiir Gastronomie und Gesundheit)
I.E  Temporére zusatzliche o ILE  Erweiterung AuBengastronomie-
Begrilinungselemente flachen
LA Anreiz- und Verpflichtungssystem fiir IV.A Aufwertung der Eingangsbereiche o
bestehenden Handler, und Folgenutzer zum Puiseauxplatz
1II.LB  Aufbau digitaler Kommunikationskanale IV.B Luftraumbespielung
. .
Handel II.C Gemeinsame Werbeplattform | Digitale : S IV.C Ausbau Fahrradinfrastruktur
bewahren Sichtbarkeit O ecnbakeits
Sichtbarkeit
LD Aktives Nutzungsmanagement IV.D Einfilhrung Parkleitsystem
IILE Geschenkegutschein (Kombination mit IV.E FuBgéangerleitsystem durch
bestehendem System oder BIV) Beschilderung und gestalterische
Elemente

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Zwischenfazit:

Das Biirgergremium als Beteiligungsformat konnte die vorgeschlagenen strategischen
StoRrichtungen im Nutzungskonzept fiir die Raumlichkeiten um den Puiseauxplatz mit
der Zielsetzung zur Belebung des Zentrums in Nieder-Roden bestatigen. Zudem wurden

die bestehenden MaBnahmenideen priorisiert und weitere Anregungen aufgenommen.
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Strategie: Nutzungen und Strukturen
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5 Strategische Stofrichtungen

5.1 Konsequenzen aus der Analyse — Herausforderungen

Im Rahmen der umfassenden und auf unterschiedlichen methodischen Ansatzen beruhenden
Analysen sowie der detaillierten fachlichen Betrachtung Nieder-Rodens ergeben sich folgende

zentrale Herausforderungen:

Voraussetzungen fiir Aufenthaltsqualitat im Zentrum vorhanden: Der Puiseauxplatz weist
zwar die grundlegenden Voraussetzungen und auch bereits einzelne Angebote flr eine gute
Aufenthaltsqualitat auf, wird aktuell allerdings zum groften Teil als unattraktive ,Betonwiste®
wahrgenommen. Damit ist zwar grundsatzlich ein Ort der Begegnung im 6ffentlichen Raum
vorhanden, wird jedoch noch zu wenig in Szene gesetzt und von den Birgern kaum angenom-

men.

Geringe Perspektiven Einzelhandel: Mitverursacht durch aktuelle Transformationsprozesse
und weiteren Gegebenheiten war und ist die Leitfunktion des Einzelhandels in Nieder-Roden
nicht gegeben. Konzentrierter Einzelhandelsbesatz ist lediglich in der Oberen Marktstrafte und
an der Frankfurter Stralde, in fuBlaufiger Distanz zum Puiseauxplatz, vorhanden. Bestehende
Angebote im Einzelhandel gilt es daher zu halten und mit alternativen Nutzungen im Bereich
Dienstleistungen und Gastronomie, welche sich in den vergangenen Jahren bereits positiv
entwickelt haben, zu ergédnzen. Ob Nachnutzungen im Bereich Einzelhandel durch ein aktives
Ansiedlungsmanagement realistisch sind, ist auf Grundlage der Analyse als skeptisch zu be-

trachten.

Sichtbarkeit und Erreichbarkeit des Zentrums weiter starken: Mit dem verfligbaren Ange-
bot an Parkflachen im Untersuchungsgebiet, besonders im Bereich der Frankfurter Strale,
Lichtenbergstralle, Wiesbadener Stralle und Otzbergstralle, und der Anbindung an das S-
Bahn-Streckennetz ist die Erreichbarkeit grundsatzlich als positiv zu bewerten. Erreich- und
Sichtbarkeit des Puiseauxplatzes sind jedoch aufgrund von nur liickenhaft vorhandener Aus-
schilderung, unklaren Wegeverbindungen und nicht immer sichtbaren Fahrradwegen weiter

ausbaufahig.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 83 von 125




Nutzungskonzept fiir die Raumlichkeiten rund um das Zentrum am Puiseauxplatz

Faktor Mensch beriicksichtigen: Der Faktor Mensch spielt fiir die Entwicklung des Zentrums
Nieder-Roden eine wichtige Rolle. Einzelne Analyseelemente lassen dabei auf ein eher nied-
riges Niveau an ehrenamtlichem Engagement oder Interesse seitens der privaten Akteure
bzw. Gewerbetreibenden schlielden. Insgesamt scheint eine wenig ausgepragte ldentifikation
mit dem Zentrum Nieder-Roden vorzuliegen. Ein aktives ,Zugehen® auf die Akteure, im Sinne

von Information, Beteiligung usw. ist anzugehen.

5.2 Strategische Stofrichtungen

Auf Basis der dargestellten Herausforderungen kdnnen folgende Ansatze fir die kiinftige stra-
tegische Ausrichtung, Nutzungen und Strukturen abgeleitet werden. Diese Stolrichtungen
oder auch zentralen Aspekte einer méglichen Positionierung bilden dabei keine Strategie im
eigentlichen Sinne, bestehend aus Vision, Schwerpunkten, Zielen oder Querschnittthemen.
Sie geben jedoch eine klare Richtung vor, in welche sich das Zentrum Nieder-Rodens kiinftig

entwickeln soll und als welches es vermarktet und wahrgenommen werden soll.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 84 von 125



Nutzungskonzept fir die Raumlichkeiten rund um das Zentrum am Puiseauxplatz

Grafik: Strategische Storichtungen

L 1.1 Aufenthaltsqualitit steigern g
Wohnzimmer 1.2 Angebote fir Familien, Kinder und Jugendliche ausbauen @
) Puiseauxplatz 1.3 Puiseauxplatz durch Makro- und Mikroevents bespielen N
A
O
@
=° - II.1 Angebot im Bereich Gastronomie diversifizieren D
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

I. ,Wohnzimmer Puiseauxplatz*

1.1 Aufenthaltsqualitat steigern

Der Puiseauxplatz im Zentrum Nieder-Rodens stellt als zentraler, grof¥flachiger Platz ein
absolutes Alleinstellungsmerkmal auf gesamtstadtischer Ebene in Rodgau dar. Eine
Starke, welche gleichermalien als Chance betrachtet werden soll. Damit der Puiseauxplatz
zum ,Wohnzimmer® im &ffentlichen Raum wird, in dem sich die Bewohner Nieder-Rodens
und auch Rodgaus aufhalten, treffen und wohlfihlen, ist eine Aufwertung der Aufenthalts-
qualitat durch sowohl griine als auch blaue Infrastruktur unbedingt anzugehen. Vor dem
Hintergrund der zunehmenden Wichtigkeit klimaresilienter Standorte bildet vor allem die
blaue Infrastruktur eine zentrale Bedeutung. Die Erlebbarkeit von Wasser ist durch die
Umgestaltung der zentralen Brunnenanlage auf dem Puiseauxplatz bereits angedacht und

unbedingt weiter zu verfolgen.
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1.2 Angebote fiir Familien, Kinder und Jugendliche ausbauen

Freizeitangebote gibt es mit einer Boule-Bahn und einem Schachbrett bereits auf dem Pui-
seauxplatz. Ansprechende Spielmdglichkeiten und damit weitere Besuchsgriinde und kon-
sumfreie Nutzungsmadglichkeiten fir Kinder und speziell fur die Zielgruppe Familien sind
anzugehen, damit der Puiseauxplatz flr eben diese Zielgruppe attraktiv wird und zum Ver-

weilen einladt.

1.3 Puiseauxplatz durch Makro- und Mikroevents bespielen

Fir mehr Frequenz und Belebung, wird der Puiseauxplatz zu dem Ort, wenn es um Events
oder Veranstaltungen im 6ffentlichen Raum Rodgaus geht. Neben dem regional bekannten
Weinfest, sind weitere vergleichbare Makro-Events zu implizieren. Daruber hinaus sind
kleinere Mikro-Events zur ganzjahrigen Bespielung des Puiseauxplatzes zu empfehlen.
Sowohl Makro- als auch Mikro-Events kdnnen seitens der Verwaltung angestof3en werden,
sind im weiteren Verlauf jedoch gemeinsam mit den lokalen Akteuren zu entwickeln und

umzusetzen.

Il. Gastronomie, Gesundheit und Soziales

1.1 Angebote im Bereich Gastronomie diversifizieren

Ein wesentliches Element des zukiinftigen Zentrums Nieder-Roden soll ein attraktives und
vor allem breites gastronomisches Angebot mit entsprechender Au3engastronomie-Flache
sein. Die positiven Entwicklungen der vergangenen Jahre im gastronomischen Angebots-
bestand Nieder-Rodens sind daher zu sichern und weiter auszubauen. Potenziale, um das
bereits bestehende Angebot im Bereich ,Imbiss, Lieferservice®, ,Café, Eiscafé“ und
.Kneipe, Bar, Café mit Barbetrieb“ noch zu erweitern und damit in der Breite des Angebots
attraktiver zu gestalten, liegen im Bereich ,Restaurant, Gasthof“(s. Kapitel 4.2). Hierzu
mussen vorhandene Flachen im Zentrum Nieder-Rodens auf Umsetzbarkeit geprft und

die Vermarktung durch ein aktives Nutzungsmanagement unterstutzt werden.

Il. Ansiedlungen im Bereich Gesundheit und Soziales forcieren und aktiv férdern

Neben den auszubauenden gastronomischen Angeboten soll sich das Zentrum Nieder-
Rodens mit einem Ausbau zu einem breit gefacherten Angebotsmix im Gesundheitssektor
kinftig als attraktiver Gesundheitsstandort darstellen und als solcher gesamtstadtisch
wahrgenommen werden. Dieser Angebotsmix reicht dabei von Physiotherapie und Kran-
kengymnastik, Uber Ergotherapie, Logopadie, Heilpraktik und Osteopathie bis hin zur Nie-

derlassung von Arzten (vorhandene Potenziale s. Kapitel 4.2).
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Ill. Handel bewahren

lll.1 Einzelhandelsbestand sichern

Eine Belebung des Zentrums von Nieder-Roden durch den klassischen Ansatz Uber fl&-
chendeckende Handelsansiedlungen ist auf Basis der durchgeflihrten Analysen weder
zielfUhrend noch realistisch. Ansatz in Nieder-Roden muss viel mehr sein, den noch vor-
handenen Handelsbestand, besonders im Bereich der Oberen Marktstrale mit den noch
eigentiumergefihrten Betrieben und grofReren Nahversorgern in der Frankfurter Strafl3e un-
bedingt zu sichern. Gerade der Nahversorgungsstandort Frankfurter Strale / Kolner
Stral’e nimmt aus Sicht der imakomm aufgrund seiner fuBlaufigen Erreichbarkeit zum Pui-
seauxplatz und den umliegenden Wohnnutzungen eine hohe und zentrale Bedeutung fur
den Stadtteil Nieder-Roden ein.

I1l.2 Qualitat im Einzelhandel unterstiitzen

Ein bedeutender noch bestehender Vorteil der stationaren Ladengeschafte im Vergleich
zum standig wachsenden Onlinehandel stellt die Qualitats- und Serviceorientierung dar.
Entsprechend sind diese beiden Eigenschaften in den bestehenden Geschéaften hervorzu-
heben und entsprechend zu unterstiitzen. Dies spiegelt sich von der Prasentation der Pro-
dukte bis hin zur Schulung des Personals wider. Hier sind entsprechende Konzepte zu
entwickeln und ein Zusammenwirken der Einzelhandler (z.B. gemeinsamer Online-Auftritt,
Verbundwerbung, Absprache Offnungszeiten, einheitliche Gestaltungselemente usw.) an-
zustreben. Hierzu ist die Etablierung eines Systems zur begleitenden Qualitatssicherung
der innerstadtischen Betriebe in Form eines freiwilligen Anreiz- und Verpflichtungssystem

fur die Betriebe anzudenken, wie es in Kapitel 6.1 ausgearbeitet ist.

. Erreichbarkeit & Sichtbarkeit

IV.1 Wegeverbindungen akzentuieren und starken

Essenziell fir eine Frequentierung und Belebung des Zentrums in Nieder-Roden ist die
nachhaltige Verbesserung und Starkung der Erreichbarkeit flr vor allem Fufldganger und
Fahrradfahrer. Wichtig ist in diesem Zusammenhang eine besucherfreundliche Kundeninf-
rastruktur sowie sichere und klar als solche erkennbare Fahrradwege und Abstellplatze
am und um den Puiseauxplatz. Ein weiteres zentrales Element wird kiinftig eine verbes-
serte Sichtbarkeit des Puiseauxplatzes selbst. Durch klar erkennbare Zu- bzw. Eingénge

zum Puiseauxplatz und zu starkende Wegeverbindungen, besonders Rodensteinstrale,
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Obere und Untere Markstral3e soll der Puiseauxplatz als Zentrum Nieder-Rodens klar her-
ausgestellt und die Erreichbarkeit fur Fulganger deutlich kundenfreundlicher werden. Um
dies zu erreichen kénnen einfache Beschilderungen oder Wegeleitsysteme, Fullwegemar-

kierungen oder auch die Luftraumbespielung dienen.

IV.2 Effiziente Parkraumsuche begiinstigen

Auch fur PKWs soll der Puiseauxplatz und das Zentrum Nieder-Rodens generell attraktiver
und bequemer zu erreichen sein. Obwohl Parkplatze im Zentrum Nieder-Rodens und rund
um den Puiseauxplatz vorhanden sind, fallt besonders nicht ortskundigen Besuchern die
Orientierung bei der Parkplatzsuche schwer. Fur eine effiziente Parkraumsuche sollte eine

klare Wegweisung im Sinne eines einfachen Parkleitsystems unbedingt geprift werden.
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5.3 Funktionsraumliches Entwicklungskonzept

Zur starkeren und zielgerichteten Entwicklung der Innenstadt gilt es klare Achsen und Schwer-
punktbereiche (=Funktionsrdume) hinsichtlich einzelner Nutzungen zu bilden, um mdglichst

hohe Synergieeffekte zwischen verschiedenen Nutzungsarten und Teilrdumen zu erreichen.

Das funktionsraumliche Entwicklungskonzept bildet Schwerpunktbereiche fiir einzelne Nut-
zungen ab. Diese sollten vorrangig (aber nicht ausschlieRlich) mit der vorgesehenen Nutzung
belegt werden, um die angedachte Funktion auch tatsachlich erfillen zu kénnen. Das funkti-
onsraumliche Entwicklungskonzept ersetzt dabei nicht die planungsrechtliche Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs und kann (und darf) auch keine Nutzung, die nicht dem
Schwerpunktbereich entspricht, abwehren. Es stellt vielmehr eine strategische Leitlinie dar.
Nachfolgende Ubersicht gibt einen Uberblick tiber kiinftige Funktionsraume im Zentrum Nie-

der-Rodens.
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Grafik: Funktionsraumliches Entwicklungskonzept (FEK)

Quelle: imakomm; Kartengrundlage: openstreetmap.org
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Aus dem in obiger Abbildung dargestellten FEK ergeben sich folgende zentrale Elemente fiir

die kinftige strategische (Weiter-)Entwicklung des Zentrums Nieder-Roden:

Gemal der strategischen Stofrichtungen bildet der klassische Einzelhandel auch
klinftig nicht mehr die Leitfunktion im Funktionalen Zentrum Nieder-Rodens. Angebote
im Einzelhandel sollen sich demnach im Bereich der Frankfurter Stra3e / Kdlner Stral3e
und zum Teil in der Oberen MarkstralRe konzentrieren. Weitere Potenzialflachen flr
zusatzliche Einzelhandelsmagneten sind in der jetzigen Situation nicht absehbar. Mit
der Immobilie Puiseauxplatz 2 besteht zwar eine groRflachige Gewerbeimmobilie in
EG-Lage und in direkter Angrenzung an den Puiseauxplatz, ist jedoch aufgrund
baulicher Gegebenheiten nicht flir Einkaufsmagneten wie beispielsweise

Neuansiedlungen von Vollsortimentsangeboten geeignet.

Der Puiseauxplatz stellt als zentrale Platzlage das ,Wohnzimmer“ Nieder-Rodens und
der gesamten Stadt Rodgau dar. Im funktionalen Zentrum, in den Raumlichkeiten um
den Puiseauxplatz, sollen sich kiinftig gastronomische Angebote und Dienstleistungen
aus den Bereichen Gesundheit und Soziales konzentrieren. Zusatzlich zur Ausweitung
der bereits vorhandenen Aul3engastronomieflachen, sollen weitere Anziehungspunkte
in der Gastronomie, vor allem Restaurants oder Gasthofe entstehen und flr eine neue
Vielfalt und Wohlflihlatmosphare im funktionalen Zentrum sorgen. Besonders die als
strategische Immobilien bezeichneten Objekte im Zentrum Nieder-Rodens sollen hier
bertcksichtigt werden. Zudem soll sich der Puiseauxplatz, das Wohnzimmer, zu einem
attraktiven Standort entwicklen, der vor allem Kinder, Jugendliche und Familien zum
Verweilen einladt. Um die Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitat fir eben diese Zielgruppe
zu erhdéhen und damit positive Effekte flir Verweildauer und Frequenz zu sorgen,
bendtigt es zum einen zusatzliche kindgerechte Besuchsgrinde, wie beipsielsweise

Spielmoglichkeiten und zum anderen griine und blaue Infrastruktur.

Um die Erreichbarkeit und die Sichtbarkeit des funktionalen Zentrums auszubauen gilt
es, die Wegebziehungen insgesamt zu starken. Dies betrifft zum einen die um das
Zentrum liegenden Parkflachen. Fir eine deutliche Verbesserung hinsichtlich der
Orientierung fur PKWs im Zentrum Nieder-Rodens ist ein einfaches Parkleitsystem,
welches die Verbindungen zwischen den aus Sicht der imakomm wichtigsten
Parkplatzen sichtbar macht und verbindet, zielfiihrend. Zum anderen missen die
Fahrradwege um den Puiseauxplatz kundenfreundlicher gestaltet werden und sichere
und erkenntliche Abstellplatze vor allem am Puiseauxplatz selbst integriert werden. Ein

weiterer wichtiger Aspekt ist die Starkung der Wegeverbindungen zwischen
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Puiseauxplatz und umliegender Strallen. Um mehr Frequenz im Zentrum zu
generieren, mussen die Zugange zum Puiseauxplatz klar ersichtlich sein. Ein
FuBgangerleitsystem ist hierbei zu empfehlen. Einzelne Elemente des
Wegeleitsystems koénnen bereits an den Einzelhandelsstandorten entlang der
Frankfurter Sralde installiert werden, damit auch hier klar wird: ,hier geht es Richtung
Zentrum®. Grundsatzlich kann das durch einheitliche gestalterische Elemente wie
bspw. Beleuchtung, Begrinung, ggf. Luftraumbespielung sowie Beschaffenheit und
Farbgebung der Fullwege in Zusammenhang mit unterschiedlichen Lagen umgesetzt

werden.

= Die im funktionsraumlichen Entwicklungskonezpt als ,strategische Immobilien®
bezeichneten Objekte sind als besonders wichtige Potenzialstandorte zu betrachten,
welche aus Sicht der imakomm aktuell zu wenig Frequenz generieren. Langfristig muss
versucht werden, diesen die gemal den strategischen Stofdrichtungen und
funktionsraumlichen Entwicklungskonzept empfohlenen Nutzungen zuzufiihren (s.
Kapitel 5.4).

= Die dargestellten vorgesehenen Nutzungen in den einzelnen funktionalen Schwer-
punktbereichen sind ein Idealbild im Rahmen des vorliegenden Konzeptes. Nutzungen,
die nicht diesen Schwerpunkten entsprechen, kénnen und dirfen aufgrund des funkti-
onsraumlichen Entwicklungskonzeptes nicht abgewehrt werden. Um die Ansiedlung
der empfohlenen Nutzungen in den entsprechenden Funktionsraumen zu unterstitzen,
kénnen einzelne Anreize gesetzt werden. Durch ein freiwilliges Anreiz- und Verpflich-
tungssystem ist dies umsetzbar. Die Einflihrung eines zusatzlich zum empfohlenen
Anreiz- und Verpflichtungssystem fur Betriebe und Folgenutzer unter Il der strategi-
schen Stof¥richtungen parallelen Anreizsystems fur Immobilieneigentimer, um die
Etablierung von gewinschten Nutzungen weiter zu forcieren, ist aus Sicht der ima-
komm jedoch unrealistisch, da bereits die geplanten Gesprache mit Immobilieneigen-
timern im Zuge der Analysephase aufgrund fehlender Resonanz und komplizierter Ei-

gentumerstrukturen kaum umgesetzt werden konnten.
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5.4 Nutzungsmix

Empfehlungen

Insbesondere zu starken bzw. mehr zu akzentuieren ist der ,Zentrumscharakter” des oben im
funktionsraumlichen Entwicklungskonzept markierten funktionalen Zentrums um den Puise-
auxplatz in Nieder-Roden. Entsprechende Instrumente und Ansatze liegen dabei insbeson-
dere in der Kennzeichnung der Eingange zum Puiseauxplatz in den Bereichen (FuBwegever-
bindungen zum Puiseauxplatz): Untere Marktstral’e 27, Lichtenbergstralie 4, Puiseauxplatz 2
(noérdlich und sudlich gelegene FulRwege zwischen Puiseauxplatz und Lichtenbergstralie),
Obere Marktstralte 2, Obere Markstra’e 7 (FuBweg zwischen Wiesbadener Stral’e und Pui-
seauxplatz), Wiesbadener Strale 81a, Rodensteinstralle 1 und Untere Markstral3e 1. Die Bot-
schaft an den gekennzeichneten Eingangen und Wegeverbindungen sollte lauten: ,Hier geht’s
zum Puiseauxplatz®, ,Hier geht’s ins Zentrum Nieder-Rodens* oder ,Zum Wohnzimmer unse-
rer Stadt — hier entlang®. Dartber hinaus sollten verbindende Elemente (z.B. durch Luftraum-
bespielung, Beleuchtung, Stralenbelag usw.), zumindest vorriibergehend oder zu bestimmten
Veranstaltungen, die Eingangsbereiche und damit die Wege zum Puiseauxplatz noch starker
unterstreichen.

Der vorhandene Besatz, mit Fokus auf Nutzungen im Einzelhandel in den markierten Berei-
chen des funktionsraumlichen Entwicklungskonzepts, also Obere Marktstrale und Frankfurter
Stralte / Kdlner Strafde sind durch entsprechende Initiativen der Wirtschaftsférderung weiter
zu unterstitzen und zu sichern. Vor allem die Nahversorgungsbetriebe im Bereich der Frank-
furter Stral3e / Kdlner Stral3e, missen als Frequenzbringer und vor dem Hintergrund fehlender
weiterer Lebensmittel-Nahversorger langfristige Perspektive aufgezeigt bekommen und am

Standort gehalten werden.

Neuansiedlungen in den Raumlichkeiten um den Puiseauxplatz sollten sich mit Blick auf
die abgegebene Prognose der Einzelhandelsentwicklung bis zum Jahr 2030 (vgl. Kapitel 3)
nicht auf den Bereich Einzelhandel konzentrieren. Ansiedlungspotenziale in den innenstadtre-
levanten Einzelhandelssortimenten ergeben sich in einem realistischen Szenario lediglich in
den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Hobby (Bastelware, Wolle, Handarbeit, Musikin-
strumente, Briefmarken usw.) und Schuhe / Lederwaren. Bei Anfragen mdglicher Betreiber
innerhalb dieser Einzelhandelssortimente, konnen diese mit Blick auf das funktionsraumliche
Entwicklungskonzept im funktionalen Zentrum angesiedelt werden. Die Immobilien Obere
Markstrafde 4, und die strategischen Immobilien 2, 2c und 6 (sofern leerstehende Gewerbefla-

chen verfligbar sind) bieten sich hier besonders an. Bemihungen um Neuansiedlungen sollten
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sich in Nieder-Roden jedoch auf Dienstleistungsangebote, vor allem im Gesundheitssektor,
fokussieren. Neben den Nutzungen Physiotherapie, Krankengymnastik und Ergotherapie, Lo-
gopadie, Heilpraktik, Osteopathie sind auch besonders Arzte fir Niederlassungen in Nieder-
Roden aktiv zu akquirieren. Zusatzlich zu gesundheitsorientierten Dienstleistungsbetrieben
sind auch Nutzungen aus der Beratung, mit Konzentration auf Finanzen und Versicherung,
und der Kreativbranche, mit besonderem Augenmerk auf Fotografie und Grafikdesign, Wer-
beagentur, aktiv in Nieder-Roden anzusiedeln.

Mit Blick auf die in den vergangenen Jahren als positiv zu bewertende Entwicklung in der
Gastronomie in direkter raumlicher Umgebung zum Puiseauxplatz, bieten sich auch hier wei-
tere Potenziale fir die zusatzliche Belebung und Frequentierung des Zentrums in Nieder-Ro-
den. Um die Funktion des Puiseauxplatzes als Wohnzimmer der Stadt und attraktiver Aufent-
haltsort zu unterstitzen und noch weiter zu steigern, sind weitere gastronomische Nutzungen
inklusive zusatzlicher beschatteter Aulienbestuhlungsflachen unbedingt empfehlenswert. Die
gegebenenfalls nétigen Nutzungsanderungen missen gepruft und begunstigt werden. Unter
Berlcksichtigung der aktuellen gastronomischen Nutzungsstruktur scheinen zusatzliche gast-

ronomische Angebote vor allem in den Bereichen Restaurant oder Gasthof zielflihrend zu sein.

Die identifizierten Leerstande sind kiinftig vorrangig mit den oben aufgeflihrten Nutzungen zu
versehen, interessierte Betreiber und Folgenutzer auf Anfrage mit den entsprechenden Immo-
bilieneigentiimern in Kontakt zu bringen. Um diesen Vorgang zu unterstitzen und die bevor-
zugten Nutzungen zu installieren, gilt es ein freiwilliges, sogenanntes Anreiz- und Verpflich-
tungssystem flr Folgenutzer einerseits und Immobilieneigentiimer andererseits zu etablieren.

Médgliche Elemente fiir ein solches System sind in Kapitel 6.1 detailliert ausgefihrt.
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Strategische Immobilien:

Um Trading-down-Effekte von Immobilien im funktionalen Zentrum Nieder-Rodens zu vermei-
den, missen pragende und raumwirksame Leerstande langfristig vermieden werden. In den
innerhalb des funktionalen Zentrums direkt an den Puiseauxplatz angrenzenden Immobilien
mussen aus Sicht der imakomm daher vorrangig die gemaR des funktionsrdumlichen Entwick-
lungskonzepts vorgesehenen Nutzungen angesiedelt werden. Die im Folgenden und im funk-

tionsraumlichen Entwicklungskonzept als ,Strategische Immobilien“ bezeichneten Objekte

sind:
1. Puiseauxplatz 2
2. Puiseauxplatz 2c
3. Puiseauxplatz 3
4. Obere Markstralle 6

Grafik: Strategische Immobilien im Zentrum Nieder-Rodens
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Puiseauxplatz 2

Die nach Aussagen des derzeitigen Betreibers eines Motorradbekleidungsgeschéafts (,Best-
Moto-Styles®) groRe Verkaufsflache von Gber 400 m? befindet sich in direkter Lage zum Pui-
seauxplatz. Das Gewerbeobjekt im Erdgeschoss bietet dabei eine lange, sichtbare und beson-
ders fUr den Puiseauxplatz wirksame Schaufensterfront, welche zum Zeitpunkt der Bestands-
aufnahme keine Gestaltung aufweist. Von auf3en betrachtet befindet sich das Objekt in akzep-
tablem Zustand. Aktueller Zugang mit Parkflachen befindet sich auf Seite der Lichtenberg-
stralde. Aufgrund von baulichen Gegebenheiten ist die Anlieferung per LKW zum Objekt nur
eingeschrankt moglich — eine langfristige Nutzung fur groRflachigen Einzelhandel scheint da-
her unrealistisch. In erster Linie gilt es daher die aktuelle Nutzung zu sichern. Im Falle eines
Leerstandes ist besonders eine Nutzung als Gastronomie und/oder Praxisflache gemeinsam

mit dem Immobilieneigentimer zu prifen.

Puiseauxplatz 2c

Die im Erdgeschoss als ehemals ,unverpackt-Laden® genutzte Gewerbeflache steht zum Zeit-
punkt der Bestandserfassungen durch die imakomm leer (s. Kapitel 4.3). Die ca. 101- 200 m2
grolie Gewerbeimmobilie weist einen von aufden optisch akzeptablen Zustand mit intakter gro-
Rer Schaufensterfront zum Puiseauxplatz auf. Wahrend des Erarbeitungsprozesses des vor-
liegenden Nutzungskonzepts wurde die Erdffnung eines internationalen Lebensmittelge-
schafts (kleinflachiger Nahversorger inkl. Backerei) geplant. Im Falle einer tatsachlichen Eroff-
nung ist auch hier die Nutzung zu sichern, und im Falle eines drohenden Leerstandes eine
gastronomische Nutzung gemeinsam mit dem Immobilieneigentimer zu prifen. Daneben sind

auch Gesundheitsdienstleistungen zu empfehlen.

Puiseauxplatz 3

Die Raumlichkeiten des zentralen am Puiseauxplatz gelegenen Sozialzentrums kénnen aktu-
ell von Privatpersonen und anderen Institutionen wie beispielsweise Vereinen oder Betrieben
gemietet und fir Veranstaltungen unterschiedlicher Art genutzt werden. Hierzu steht den Nut-
zern die Infrastruktur (z.B. Kiiche, Stihle, Tische, usw.) zur Verfigung. Im Obergeschoss be-
findet sich zudem die Stadtblcherei. Aktuelle Planungen flr die zukinftige Nutzung des Sozi-
alzentrums reichen dabei von Medienkompetenzzentrum Uber Biiros fir Gemeinwesenarbeit
bis hin zu Raumlichkeiten fur die Volkshochschule sowie Vereine. Aus Sicht der imakomm sind

hier kiinftig Nutzungen im sozialen Bereich oder Gesundheitsdienstleistungen zu empfehlen.
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Im sozialen Bereich und vor dem Hintergrund der raumlichen Nahe zu schulischen Einrichtun-
gen und fehlender alternativer Betreuungsangebote fir Jugendliche in Nieder-Roden sind An-
gebote fir Jugendliche, z.B. Jugendtreff (zeitweise betreut) besonders relevant. Zum Zeitpunkt
der Erstellung angedachte Angebote flr Jugendliche seitens der evangelischen Kirchenge-
meinde Nieder-Roden sind zu prifen. Potenzial bietet das Sozialzentrum dariber hinaus als

Praxisflache fiir Arzte.

Obere MarktstralRe 6

In der Oberen Marktstralle 6 (s. Kapitel 4.3 Nr. 4 und Nr. 10) befinden sich aktuell insgesamt
zwei leerstehende und stark bauféllig wirkende Gewerbeobjekte, die mit der direkten raumli-
chen Lage am Puiseauxplatz besonders negativ ausstrahlen und trading-down-Effekte bewir-
ken. Die Vermarktungsfahigkeit dieser ist als besonders negativ zu bewerten. Der Abriss des
Objekts ist bereits geplant. Die Planungen beinhalten dabei entsprechende Gewerbeflachen
in Erdgeschosslage und Wohnnutzungen in den Obergeschosslagen. Je nach GréRe und Aus-

stattung sind die Nutzungen gemaf funktionsraumlichem Entwicklungskonzept anzuvisieren.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 97 von 125



Nutzungskonzept fiir die Raumlichkeiten rund um das Zentrum am Puiseauxplatz

Umsetzung
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6 Umsetzung

6.1 Strukturen

Fir eine nachhaltige Aktivierung und Belebung des Zentrums bedarf es neben den strategi-
schen Stolrichtungen und Zielen (Inhalte) vor allem effiziente Umsetzungsstrukturen und ge-
zielte MalRnahmen. Bereits bestehende Dialogformate weisen gute Ansatze fur kunftige Parti-
zipationsmadglichkeiten zur gemeinsamen Entwicklung des Zentrums Nieder-Roden auf. Diese
gilt es fur die Umsetzung der strategischen Stof3richtungen zu nutzen und weiterzuentwickeln.
Kinftige pragende Akteure sind dabei neben der Stadtverwaltung Rodgau selbst, das im Rah-
men des Projekts ,Zuhause im Zentrum® ins Leben gerufene Blirgergremium, welches repra-
sentativ fur Nieder-Roden kontinuierlich zu unterschiedlichen Themen beteiligt wird. Zusatzlich
zur ldeenentwicklung, dem Einbringen von MalRnahmenvorschlagen und der Umsetzung ei-
gener Mallnahmen, fungiert die interdisziplindre Gruppe auch als Entscheidungsgremium fir
den Verfligungsfonds, welcher als Umsetzungsbudget fir das Projekt ,Zuhause im Zentrum®
eingerichtet werden soll. Weitere wichtige Akteure, die eine zentrale Rolle bei der Umsetzung
der strategischen Stolirichtungen einnehmen, sind der Gewerbeverein Rodgau e.V. und die

Gewerbetreibenden in Nieder-Roden selbst.
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Grafik: Kiinftige Strukturen
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Vor diesem Hintergrund gilt es, das Blrgergremium Uber den Zeitraum des Projektes ,Zu-

hause im Zentrum® in seiner Struktur und der Zielsetzung zu erhalten und fortzufiihren. In Er-

ganzung dazu werden mit einem permanenten Austauschformat zwischen Stadtverwaltung

und Gewerbeverein Rodgau e.V. einerseits und zwischen Blirgergremium und Gewerbeverein

Rodgau e.V. andererseits zusatzliche Austauschformate zwischen den beteiligten Akteuren

empfohlen, um wichtige Initiativen zu generieren und einen Informationsfluss zu gewahrleis-

ten. Erganzend dazu soll ein Anreiz- und Verpflichtungssystem die Basis fir vermehrtes En-

gagement seitens privater Akteure bilden:

Die nachfolgende Ubersicht beschreibt insgesamt flinf Formate, welche das kiinftige Miteinan-

der zwischen den vier zentralen Akteuren verknlpfen soll, in ihren wesentlichen inhaltlichen

Aspekten:
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1. Austauschformat zwischen Stadtverwaltung Rodgau und Gewerbeverein Rod-

gaue.V.
Haufigkeit des Formats

Funktion und Ziele

(Mdgliche) Zustandigkeiten

einmal pro Monat (Jour-Fixe)

Format zur aktiven Einbindung der lokalen Gewerbetrei-
benden Uber den Gewerbeverein Rodgau e.V. Dabei soll
der Gewerbeverein Uber aktuelle Themen und Entwick-
lungen im Stadtteil Nieder-Roden informiert werden und
gleichzeitig als Multiplikator in die private Wirtschaft hin-
einwirken. Der Gewerbeverein liefert ebenfalls wichtige
Information zu aktuellen Entwicklungen und Planungen
des Vereins bzw. einzelner Mitglieder. Privates Engage-
ment und Synergien kdnnen so erzeugt und genutzt wer-
den.

Burgermeister (Dezernat 1), Agentur fur Wirtschaftsforde-
rung (Dezernat 1), Stabstelle Stadtentwicklung (Dezernat

1), Vorstand Gewerbeverein Rodgau e.V.

2. Beteiligung des Biirgergremiums durch die Stadtverwaltung

Haufigkeit des Formats

Funktion und Ziele

(Mdgliche) Zustandigkeiten

alle sechs Wochen

Im Anschluss an das Projekt ,Zuhause im Zentrum* wird
das interdisziplinar und fir Nieder-Roden reprasentative
Blrgergremium weiterhin als ,Sparrings-Partner” fir die
Stadtverwaltung genutzt. Das Blrgergremium diskutiert
und gibt Empfehlungen zu Themen der Stadtentwicklung
und kann gleichzeitig eigene Projekte, die der Umsetzung
der strategischen StoRrichtungen bzw. Ziele dienen, an-
stolen und umsetzen.

Stadt Rodgau, Burgergremium
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3. Austauschformat zwischen Biirgergremium und Gewerbeverein Rodgau e.V.

Haufigkeit des Formats

Funktion und Ziele

(Mdgliche) Zustandigkeiten

einmal pro Jahr

Das Format dient als Verbindung zwischen den privaten
Akteuren Rodgaus, also zwischen Birgern und Gewer-
betreibenden. Aufgrund zeitlich begrenzter Ressourcen
auf beiden Seiten kbénnen so Synergien erzeugt und
Krafte geblindelt werden. Der Austausch kann beispiels-
weise zur Ideensammlung / Brainstorming fiir kinftige
Projekte oder (Mikro-)Events auf dem Puiseauxplatz ge-
nutzt werden. Zu empfehlen ist hierbei die Beteiligung der
Stadtverwaltung Rodgau / der DSK als ,Moderator” der
jahrlichen Sitzung

Burgergremium, Gewerbeverein Rodgau e.V.

4. Austausch zwischen Gewerbeverein Rodgau e.V. und nicht im Verein organisier-

ten Gewerbetreibenden Nieder-Roden

Haufigkeit des Formats

Funktion und Ziele

dauerhaft

Fir zusatzliches Engagement der (noch) nicht im Gewer-
beverein Rodgau e.V. organisierten privaten Gewerbe-
treibenden Nieder-Rodens geht der Gewerbeverein Rod-
gau e.V. verstarkt auf diese zu und wirbt flr eine Mitglied-
schaft. Ein seitens der Stadt zu implizierendes Anreiz-
und Verpflichtungssystem sorgt flr die nétigen Anreize
fur mehr Engagement durch private Akteure und baut auf
sanfte Weise Druck auf. Mégliche Inhalte und Rahmen-
bedingungen eines Anreiz- und Verpflichtungssystems
sind im Nachgang genauer ausgefuhrt. Zusatzlich wer-
den die privaten Gewerbetreibenden von der Stadtver-
waltung Uber aktuelle Ereignisse, Planungen usw. Uber
geeignete Kommunikationskanale informiert. Weiterhin
zu empfehlen: Die Stadtverwaltung Rodgau stoft ein-

zelne Projekte (z.B. Kernmallnahmen s. Kapitel 6.2.1) an,
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um ein Signal des Aufbruchs an die privaten Akteure zu
senden.
(Mégliche) Zustandigkeiten Stadtverwaltung Rodgau, Gewerbeverein Rodgau e.V.

Gewerbetreibenden Nieder Roden

Mit Hinblick auf das kiinftige Miteinander zwischen Stadtverwaltung Rodgau, Gewerbeverein
Rodgau e.V. und den nicht im Gewerbeverein organisierten Gewerbetreibenden kénnen zu-
satzlich zum zuvor beschriebenen aufzubauenden Informationsfluss Anreiz- und Verpflich-
tungssysteme im Sinne eines ,Gebens und Nehmens“ Entwicklungen anstof3en und auch
sanften Druck aufbauen. Anreize und Verpflichtungen sind einerseits fiir bestehende Gewer-
betreibende und andererseits fur Folgenutzer, um diese vom Standort Nieder-Roden zu Uber-
zeugen, sinnvoll. Die Ausarbeitung der Details muss dabei von Stadtverwaltung und Gewer-
beverein Rodgau e.V. erfolgen. Im Folgenden sind mégliche Inhalte eines solchen Systems

aufgelistet:
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Anreize und Verpflichtungen fir Gewerbetreibende

Stadtverwaltung gibt Anreize...

finanzielles Entgegenkommen bei Son-
dernutzungsgebuhren

kostenfreie Vermarktungs- und Kommu-
nikationskanale

kostenlose Werbeanzeigen auf zu instal-
lierender digitalen Werbesaule

Wenn mindestens 80% der Leitlinien ein-
gehalten: Vermarktung als ,,Premium-Be-
trieb” (Siegel / Logo) bei allen Vermark-
tungsaktionen und stadtischer Home-
page

Betriebsberatung oder Weiterbildungs-
seminare (z.B. Foérdermittelberatung, Di-
gitalisierung usw.)

Zugang zu einem digitalen Branchenver-

zeichnis

Stadtverwaltung gibt Sicherheit:

Unterstitzung / Vermittlung bei der be-
trieblichen Weiterentwicklung
Einzelberatung / Vermittlung von Bera-
tungsangeboten

Unterstitzung bei Nachfolge

Betriebe Nieder-Rodens verpflichten sich zur
Einhaltung von Leitlinien:

= digitale Sichtbarkeit (mit Angabe der Off-
nungszeiten, Kernsortiment, Adresse)
Uber Google My Business Eintrag oder
eigenen Internetauftritt

= Moglichkeit zur Kartenzahlung / Mobile
Payment

= Teilnahme an verkaufsoffenen Sonnta-
gen / Events des Gewerbevereins /
Events der Stadtverwaltung

= Einhaltung Gestaltungsleitfaden

= Einhaltung Kernéffnungszeiten (z.B. Einzel-
handel: Montag bis Freitag von 10.00 bis 16.00 Uhr,

samstags von 10.00 bis 13.00 Uhr; Speisegastronomie
17.00 — 20.30 Uhr)
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Anreize und Verpflichtungen fiir Folgenutzer

Stadtverwaltung gibt Anreize bzw. senkt das

Einstiegsrisiko / Fixkosten durch...

= Weitergabe von ginstigen Mietkonditio-
nen (nur moglich, wenn Stadt Vermieter)

= ,Ausprobier-Angebote“ flir potenzielle
Folgenutzer = Pop-up-Konditionen er-
moglichen und férdern

= Ubernahme von Kosten fiir die Mitglied-
schaft im Gewerbeverein Rodgau e.V.im
ersten Jahr

* unentgeltliche Bereitstellung von Exper-

ten / Ansprechpartnern des Gewerbever-

ein Rodgau e.V.

Folgenutzer in Nieder-Roden verpflichten

sich zu:

= Einhaltung der Leitlinien

= Teilnahme an einem Erstberatungsge-
sprach (,Kennenlerngesprach) mit der

Stadtverwaltung / Wirtschaftsforderung
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6.2 MaBRnahmen

Fir eine Umsetzung des Nutzungskonzeptes bedarf es neben den strukturellen Anpassungen
vor allem an zielfihrenden MaRnahmen. Auf Grundlage der erarbeiteten strategischen Stol3-
richtungen sind im Folgenden konkrete MalRnahmenvorschlage aufgelistet. Dabei besteht das
Mafnahmenportfolio neben detailliert ausgearbeiteten ,Kernmalinahmen® mit hoher Umset-
zungsprioritat, zudem aus weiteren Malinahmen, welche zusatzliche Impulse liefern sollen
(sog. Ideenspeicher). Die KernmalRnahmen und weiteren Malkhahmen entstammen sowohl
den im Projekt durchgeflihrten Beteiligungsformaten als auch der Fachexpertise der ima-
komm. Sollten fiir singulare Malinahmen in der Vergangenheit bereits Umsetzungsideen oder
gar Konzepte erarbeitet worden sein, eine Realisierung (bislang) aber nicht erfolgt sein, so soll
die Nennung in diesem Kapitel zum erneuten Aufgreifen der Idee / des Konzeptes animieren

und somit Impulsgeber zur tatsachlichen Umsetzung sein

6.2.1 KernmaBRnahmen

Zentraler Bestandteil der Umsetzung ist die Bearbeitung der pro Schwerpunkt jeweils einen
als priorisiert eingestuften KernmafRnahme. Diese wurden im Rahmen der Konzepterstellung
in Bezug auf Ansatz, Ziel(e), Umsetzungsschritte, Verantwortlichkeiten, zeitlicher Horizont und

maogliche Kosten genauer dargestellt.
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i KernmaBnahme l.A:

i Temporare zusiatzliche Begriinungselemente

i Die KernmaRRnahme im Detail:

Damit der Puiseauxplatz zum Wohnzimmer wird, das zum Verweilen einladt und als attraktiver

angepasst und gesteigert werden. Geschaffen werden soll dies vor allem durch begriinende
i (mobile) Elemente, die damit gleichzeitig einen Beitrag zur Regulierung des innerstadtischen
Mikroklimas leisten (Stichwort ,Betonwuste Puiseauxplatz®) und damit fur eine zuséatzliche Auf-
i wertung sorgen. Die MaRnahme ist mit entsprechender blauer Infrastruktur zu erganzen (Um- |
: gestaltung der zentralen Brunnenanlage ist bereits Teil einer ersten Planskizze, die im Rah-
i men eines Charette-Verfahrens im Zuge des Férderprogramms entstanden ist). Da der Puise- |
: auxplatz als zentrale Platzlage auch fiir Veranstaltungen und beispielsweise Wochenmarkt ]
i genutzt wird und auch in Zukunft verstarkt genutzt werden soll, sind hier vor allem auch mobile
| Elemente ausdriicklich denkbar. Auch die Begriinung und damit Aufwertung der Eingangsbe- !
i reiche zum Puiseauxplatz im Sinne der klaren Wegeflihrung zum Puiseauxplatz des funktions-

' raumlichen Entwicklungskonzeptes sind zu empfehlen.

i Ziele:
| Die Begriinung durch mobile Elemente steigert zum einen die Aufenthaltsqualitit am Puise- |
i auxplatz. Zum anderen erhalt diese die Moglichkeit der weiteren Nutzung als Veranstaltungs- |

| flache. Gleichzeitig wirkt sich die MaRnahme positiv auf das Mikroklima am Puiseauxplatz aus. !

i Umsetzungsschritte:

' 1. Recherche und Vorauswahl zu mdglichen Elementen
i 2. Auswahl von in Frage kommenden Standorten zur Installation auf dem Puiseauxplatz |
(auch Eingangstore und zentrale Wegeverbindungen zum Puiseauxplatz)
3. Festlegung auf Elemente (zu beachten: mdglichst einheitliches Design wahlen, Details |
kénnen sich u.U. unterscheiden)

4. Installation der Elemente und Start der Umsetzung

fortlaufende Pflege

i Mogliche Verantwortliche:

| Stabstelle Stadtentwicklung (Dezernat I), Agentur fiir Wirtschaftsférderung und Stadtmarketing !

(Dezernat )
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Umsetzungshorizont:

Die Umsetzung kann mittelfristig erfolgen.

Kosten:

Diese sind abhangig von Anzahl und Grof3e der zu installierenden Elemente.
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KernmafRnahme Il.A:

Ausweitung des gastronomischen Angebots und aktive Ansiedlungsbemiihung im Be- ;

reich Restaurant

Die KernmaRnahme im Detail:

Das Zentrum Nieder-Rodens hat in den vergangenen Jahren eine positive Entwicklung im Be- |
reich der gastronomischen Angebote besonders im direkten Umfeld zum Puiseauxplatz erlebt. ;
Um diese Entwicklung fortzuflihren und das bestehende Angebot um einen weiteren Besuchs- |
grund zu erganzen, wird mittel- bis langfristig die Ansiedlung eines Speiselokals / Restaurants ;
am Puiseauxplatz angestrebt. Hierzu gilt es, die passende Immobilie zu identifizieren (im Sinne |
des funktionsraumlichen Entwicklungskonzeptes), diese zu mobilisieren (Ansprache Eigentu- .
mer), die nétige Infrastruktur zu schaffen bzw. hierbei durch finanzielle Anreize zu unterstitzen |
und die aktive Betreibersuche (z.B. Vermarktung des Leerstandes durch professionelle Schau- '
fensterbeklebung, Bieten von Anreizen flr Folgenutzer (s. Kapitel 6.1) usw.) zu verfolgen bzw. |

zu begleiten.

Ziele:
Weitere Belebung des Puiseauxplatzes und Steigerung der Attraktivitat des Angebots allge- !

! mein und des gastronomischen Angebots im Speziellen.

E Umsetzungsschritte:
| 1. Identifikation der passenden Immobilie am Puiseauxplatz unter Berticksichtigung des funk- |
tionsraumlichen Entwicklungskonzeptes (wenn maéglich)

2. Mobilisierung der Immobilie (hierzu Kontaktaufnahme mit dem Eigentimer, Kauf der Im- |

mobilie/Beratung/Unterstiitzung)
i 3. Aktive Suche nach Betreibern (Schaufensterbeklebung, Anreize fir Folgenutzer, Gberregi- |

g onale Werbung, usw.)

Mogliche Verantwortliche:

Agentur fur Wirtschaftsférderung und Stadtmarketing (Dezernat ), Stabstelle Stadtentwicklung !

(Dezernat |), Gewerbeverein Rodgau e.V.

Umsetzungshorizont:

Die Umsetzung kann mittelfristig bis langfristig erfolgen.

Kosten:
Diese sind abhangig von entsprechender Immobilie, nétigen (baulichen)Anpassungen, Ver- |

marktungsaktivitaten usw.
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KernmafRnahme lll.A:

Die KernmaRnahme im Detail:

Aufbau digitaler Kommunikationskandle :

Rodgau und Gewerbetreibenden des Stadtteils Nieder-Roden, kunftig zu gewahrleisten und
zu starken, sind die daflir notwendigen digitalen Kommunikationskanale in Form eines E-Mail-
Verteilers aufzubauen. Diese ,Standleitung“ dient dazu, Informationen zu laufenden Projekten
oder anstehenden Veranstaltungen bzw. Events mdglichst schnell und unkompliziert in Umlauf
zu bringen und zusatzlich das private Engagement zu férdern. Ein solcher E-Mail-Verteiler ist
fortlaufend auf Aktualitat zu prifen und entsprechend fortzufihren. Die Bemuhungen der Wirt-
schaftsférderung und des Gewerbevereins, zum Zeitpunkt der Erstellung des vorliegenden
Nutzungskonzeptes, sich kiinftig noch enger mit den Gewerbetreibenden abzustimmen, ist zu

beflirworten.

Ziele:
Starkung des Informationsflusses (Verwaltung — Gewerbetreibende) und Férderung des priva-

ten Engagements in Nieder-Roden.

Umsetzungsschritte:

1. Auflistung aller in Nieder-Roden ansassigen Betriebe

2. Kategorisierung nach Branche, Betriebsgrofie, Unternehmensstandort (z.B. Zentrum Nie-
der-Roden, Sonstige Lagen usw.)

3. Kontaktaufnahme mit Betrieben der Auflistung und Dokumentation der aktuellen E-Mail-
Adressen

4. fortwahrende Aktualisierung des Verteilers

Mogliche Verantwortliche:

Agentur fur Wirtschaftsférderung und Stadtmarketing (Dezernat I)

Umsetzungshorizont:

Die Umsetzung kann kurzfristig erfolgen.

Kosten:

Fir diese MalRnahmen entstehen nur Personalkosten.

__________________________________________________________________________________________________________________________
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KernmaRnahme IV.A:

FuBgangerleitsystem durch Beschilderung und gestalterische Elemente

Die KernmaRnahme im Detail:

Der Puiseauxplatz als zentrale Platzlage und kinftiges Wohnzimmer des Zentrums Nieder- ;
Roden ist als solches nicht flichendeckend erkennbar. Vor allem an den zentralen Zugangs- |
bereichen und zentralen Wegeachsen (,Eingangstore®) fehlen die notwendigen Informationen. ;
Zu empfehlen ist ein einfaches FulRgangerleitsystem, das eine Beschilderung vor allem an den |
entsprechend vorgeschlagenen Punkten und Wegebeziehungen im funktionsraumlichen Ent- ;
wicklungskonzept vorsieht. Die zentralen Wegeverbindungen und Zugangswege zum Puise- !
auxplatz kdnnen zusatzlich durch ,verbindende Elemente” wie beispielsweise den Weg beglei-
tende mobile Pflanztrége, auf den Boden aufgezeichnete FulRspuren oder auch Beleuchtungs- |
elemente, aufgewertet werden und tragen zu einer intuitiven und klaren Wegefiihrung bei. Eine
solche Wegeflhrung tragt zur zusatzlichen Belebung des Puiseauxplatzes bei. Auf diese |
Weise kdnnen auch Verbindungen zwischen einzelnen Standortlagen (z.B. Einzelhandel !
Frankfurter Stral’e / Kélner Stra’e — Puiseauxplatz) hergestellt und vorhandene Frequenzen |

genutzt werden.

Ziele:
Schaffung von zusatzlichen Besucherfrequenzen auf dem Puiseauxplatz durch klare Wege-

beziehungen und gezielte Wegeflhrung.

Umsetzungsschritte:

1. Ausschreibung / Einholung Angebot eines FuRgangerleitsystems im Sinne des funktions- |
raumlichen Entwicklungskonzeptes
Prifung Angebot und nétige Anpassungen
Beschluss durch politisches Gremium

Start der Umsetzung

Mogliche Verantwortliche:

Stabsstelle Stadtentwicklung (Dezernat )

Umsetzungshorizont:

Die Umsetzung kann mittelfristig erfolgen.

Kosten:
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6.2.2 Weitere MaBnahmen

Zusatzlich zu den naher beschriebenen Kernmaflinahmen mit hoher Umsetzungsprioritat er-
geben sich im Rahmen der Konzepterstellung auf Basis der durchgefihrten Analyse und der
hieraus abgeleiteten strategischen StoRrichtungen weitere Ma3nahmen. Diese sind in folgen-
den Ubersichten dargestellt und beinhalten neben dem (Arbeits-)Titel und einer kurze Be-
schreibung des jeweiligen Malknhahmenansatzes auch eine Zuordnung zu den entsprechenden

Zielen.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 112 von 125



Nutzungskonzept fiir die Raumlichkeiten um das Zentrum am Puiseauxplatz

Grafik: MaBRnahmenspeicher Strategische StoRrichtung |

Schwerpunkt Titel Kurzbeschreibung Ziele

LA Temporare zusétzliche Fur mehr Aufenthaltsqualitat muss das Zentrum auch

Begriinungselemente grun werden. Fir schnell sichtbare Ergebnisse eignen
sich temporare Begriinungselemente auf dem 1.1, 1.2,
Puiseauxplatz selbst und den Eingangsbereichen zum 1.3

Puiseauxplatz. Zusatzlich denkbar: Begriinungsaktionen
mit Schulen und Birgern.

I.B  offentliche und Um die Attraktivitat allgemein und besonders fiir die
einheitliche beschriebenen Zielgruppen zu erhéhen und positive
Sitzgelegenheiten Effekte im Bezug auf die Aufenthaltsdauer zu erzielen,
werden o6ffentliche, einheitliche und moderne 1.1, 1.2

Sitzgelegenheiten im Zentrum geschaffen. Hierbei ist der
Aspekt Beschattung (z.B. durch ein Sonnensegel) zu
berlicksichtigen.

I.C Mobile, multifunktionale Fur die Bespielung des Puiseauxplatzes bzw. des

Eventblihne Wohnzimmers wird eine mobile und multifunktional
einsetzbare Eventbiihne angeschafft. Diese kann fir 1.1, 1.3
zukunftige Mikro- und Makro-Events am Puiseauxplatz
verwendet werden.

I.D  Verortung weiterer Nicht nur vor dem Hintergrund eines klimaresilienten
I Wasserspiele bzw. blauer | Zentrums, sondern auch fiir zusatzliche Besuchsgriinde
w - Infrastruktur allgemein wird zusatzliche blaue Infrastruktur benétigt. Denkbar ist
ohnzimmer L . . . . o« 1.1, 1.2
Puiseauxplatz belsplelswenlse eine ebenerdige ,,Wasserfontanenflache
als Ersatz fur den aktuellen zentralen Brunnen oder ein
Trinkwasserbrunnen.
I.E  Treffpunkt fur Im Zentrum Nieder-Rodens wird ein Treffpunkt fur
Jugendliche am Jugendliche eingerichtet (vorzugsweise im
Puiseauxplatz Sozialzentrum), an denen Treffen ungezwungen und
ungestort stattfinden kénnen, kein Konsum- und 11
Programmzwang besteht und ein gewisser Larmpegel ’
toleriert wird. Planungen sind mit der Evangelischen
Kirchengemeinde abzustimmen (hier sind erste
Planungen in Richtung Jugendarbeit vorhanden).
I.F Zusatzliche Spielgerate/ | Neben den bestehenden konsumfreien Angeboten auf
Anziehungspunkte fur dem Puiseauxplatz sollen zusatzliche kindgerechte 11,12
Kinder Spielgerate auf der zentralen Platzlage integriert werden
I.G Dauerhafte Begriinungs- | Zusatzlich zu schnell sichtbaren (mobilen)
elemente und Begriinungselementen soll auch eine dauerhafte
Entsiegelungsflachen Begriinung des Puiseauxplatzses erfolgen. Bereiche mit
bereits bestehendem Baumbestand werden entsiegelt 1.1

und erhéhen mit entsprechenden Griin- und Blihflachen
die Aufenthaltsqualitat und wirken sich positiv auf das
Mikro-Klima aus.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: MaBnahmenspeicher Strategische StoRrichtung Il

Schwerpunkt Titel Kurzbeschreibung Ziele

LA Entwicklung und Anreize und Verpflichtungen (finanziell und nicht-

Umsetzung eines Anreiz- | finanziell) seitens der Stadt Rodgau erhéhen einerseits

und Verpflichtungs- die Qualitat des bestehenden Angebots und die

systems fur bestehenden | Attraktivitat fur mogliche Ansiedlungen. Einzelheitensind | B1, B2
Gastronomen, mit den Akteuren und dem Gewerbeverein Rodgau e.V.
Dienstleister und Folge- zu erarbeiten.

nutzer

LB Ausweitung des Resonderes Potenzial fiir Nieder-Roden besteht im
gastronomischen Bereich Restaurant bzw. Speisewirtschaft. Hier gilt es
Angebots und aktive aktiv auf Betreiber zuzugehen und Anreize fir eine B1
Ansiedlungsbemiihung mogliche Ansiedlung zu setzen. Auch der Austausch mit
im Bereich Restaurant Immobilieneigentiimern und die Prifung moglicher

In. Immobilienist anzugehen.
Gastronomie, | [I.C Stammtische zur Fur die starkere Vernetzung der Gastronomen und
Gesundheit & brancheninternen Dienstleisterin Nieder-Roden werden brancheninterne B1 B2
Soziales Vernetzung in Nieder- Stammtische ,Gesundheitsstammtisch®, ’
Roden ,Gastrostammtisch*etabliert.

II.LD Einfuhrung Gutschein Um den Gastro- und Gesundheitsstandort weiter zu
,2G" (Gutschein fir starken, wird die Einfiihrung eines Gutscheins fiir alle
Gastronomie und Gastronomiebetriebe bzw. Betriebe im Bereich
Gesundheit) Gesundheit und Soziales eingefiihrt. Alternativ: B1, B2

Weiterentwicklung des bestehenden Einkaufsgutscheins
des Gewerbevereins in Zusammenarbeit mit der
Wirtschaftsforderung.

ILE Erweiterung Die Verwaltung prift, ob und inwiefern die Ausweitung
AuRengastronomie- der AuRengastronomieflachen am Puiseauxplatz moglich B1
flachen ist und geht in einem weiteren Schritt in den Austausch

mit den Gastronomen .

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: MaBRnahmenspeicher Strategische StoRrichtung I

Schwerpunkt

111.
Handel
bewahren

Titel Kurzbeschreibung Ziele
LA Aufbau digitaler Ein E-Mail-Verteiler zu Nieder-Rodener Betrieben
Kommunikationskandle | befindet sich aktuell bereits im Aufbau. Dieser wird zur
~Standleitung” nach Nieder-Roden. Denkbar ist auch ein C1
Newsletter-Ansatz: Betriebe erhalten regelmafig neueste
Informationen.
lI.B Entwicklung und Anreize und Verpflichtungen (finanziell und nicht-
Umsetzung eines Anreiz- | finanziell) seitens der Stadt Rodgau erhéhen einerseits
und Verpflichtungs- die Qualitat des bestehenden Angebots und die c1 C2
systems fur bestehenden | Attraktivitat fir moégliche Ansiedlungen. Einzelheiten sind !
Handler, und Folge- mit den Akteuren und dem Gewerbeverein Rodgau e.V.
nutzer zu erarbeiten.
lll.C Gemeinsame Die bestehenden Betriebe erhalten eine digitale
Werbeplattform| Digitale | Werbeplattformund treten gemeinsamals Handler vom c2
Sichtbarkeit Puiseauxplatz oder Handler aus Nieder-Roden nach
auBen auf.
lIl.D Aktives Ein aktives Nutzungsmanagement starkt die Betriebe im
Nutzungsmanagement Zentrum Nieder-Roden, berat, unterstiitzt und vermittelt
an zustandige Stellen. Bei der Weitervermietung von C1,C2
Immobilien unterstiitzt und steuert die
Wirtschaftsforderungim Sinne des FEK.
lll.LE Geschenkegutschein Um die bestehenden Betriebe zu starken, sollen noch
(Kombination mit mehr Betriebe in Nieder-Roden fiir den bestehen c1 C2
bestehendem System Rodgauer Einkaufsgutschein gewonnen werden. .
oder BIV
lll.F Ausweitung des Es wird gepriift, ob das Angebot des Wochenmarktes
Wochenmarktes noch attraktiver gestaltet werden kann. Die Prifung
beinhaltet die Aspekte Ausweitung der Offnungszeiten C1,C2

und erweitertes Angebot durch zusatzliche
Marktbeschicker.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: MaBnahmenspeicher Strategische StoRrichtung IV

Schwerpunkt Titel Kurzbeschreibung
IV.A FuBgdngerleitsystem Die fuBlaufigen Verbindungen zum Puiseauxplatz werden
durch Beschilderung durch einfache Beschilderung verdeutlicht. Zudem D1
und gestalterische konnen die Verbindungen durch Beleuchtungselemente
Elemente weiter gestarkt werden.
IV.B Luftraumbespielung Wegeverbindungen werden durch Luftraumbespielung
(z.B. Schirm, Blumen usw.) deutlich. Diese Bespielung D1
kann saisonal variieren und sich auf die
Hauptwegeachsen der unteren und oberen Markstral3e
beschranken.
IV.C Ausbau Um die Erreichbarkeit zukunftsfahig aufzustellen werden
Iv. . . o .
Handei Fahrradinfrastruktur am PU|s§gu?(pIat; zusgtzhche und vor :allle_m sichere .
bawalirer Abstellméglichkeiten eln_gerl_chtet. Zusatzllgh werden die D1
bestehenden Radwege in Nieder-Roden sicher und
kundenfreundlich gestaltet (klare Wegefiihrung, Trennung
FuB- und Radweg, Beleuchtung usw.).
IV.D Einfuhrung Ein einfaches Parkleitsystem (Richtungen zum nachsten
Parkleitsystem Parkplatz) rund um den Puiseauxplatz erhoht die D2
Erreichbarkeit des Zentrums.
IV.E Aufwertung der Fir eine starkere Sichtbarkeit des Puiseauxplatzes selbst
Eingangsbereiche zum werden die Eingangsbereiche an den zentralen
Puiseauxplatz Wegeachsen zum/vom Puiseauxplatz kenntlichgemacht. | D1
Es wird deutlich ,Hier beginnt das Zentrum*® oder ,Sie
sind jetzt im Wohnzimmer“.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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7 Anhang

71 Details zur Nachfragesituation im Einzelhandel

Grafik: Aktuelle Kaufkraft fiir den Einzelhandelsstandort Stadt Nieder-Roden

Warengruppe Kaufkraft Warengruppe Kaufkraft
Nieder-Roden Nieder-Roden
Sortiment N\ [MENe](oM8 Sortiment in Mio. € pro
Jahr Jahr

kurzfristiger Bedarfsbereich langfristiger Bedarfsbereich

Nahrungs- und Genussmittel 46,9 Elektrowaren 11,4

Gesundheit / Kérperpflege?® 8,6 WeiRe Ware?’, Lampen 47

Blumen / Zoologischer Bedarf 1.7 Braune Ware?®, sonstige?® 6.7
Blumen 0,6 Hausrat / Einrichtungsbedarf 10,6
zoologischer Bedarf 1.1 Haushaltswaren / GPK* 1.7

mittelfristiger Bedarfsbereich Mébel 6,5

Bicher / PBS / Spielwaren 7,3 Haus- und Heimtextilien 2,3
Bicher / Zeitschriften 3,9 Sonstiger Einzelhandel 11,9
PBS® 0.8 Bau- und Heimwerkerbedarf 5,1
Spielwaren 1.4 Gartenbedarf 2,3
Hobby?2 1.3 Optik / Akustik 1,3

Bekleidung / Schuhe / Sport 9,0 Uhren / Schmuck 1,2
Bekleidung 6,3 Fahrrad und Zubehér 0,9
Schuhe / Lederwaren 1.4 sonstige Sortimente3 1.1
Sportbekleidung / -artikel 1.3

Einzelhandel insgesamt

Non-Food 60,5

Hinweis: Ungeféhre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. Eigene Berechnung

26 Gesundheit / Korperpflege: Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiimeriewaren, Wasch- und Putzmittel, frei verk&ufliche
medizinische und orthopadische Artikel

27 Weilke Ware: Elektrohaushaltsgerate

28 Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

29 sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto

30 GPK: Glas / Porzellan / Keramik

31 PBS: Papier / Biirobedarf / Schreibwaren

32 Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.

33 sonstige Sortimente: Autozubehor, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.
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7.2 Details zur Einzelhandelsprognose

Hinweise zur Vorgehensweise der Prognoseberechnungen

Die Prognose der kunftigen Einzelhandelsentwicklung ist schwierig, da die Entwicklung zahl-
reiche Einflussfaktoren berlcksichtigt und deren kiinftiges, sehr komplexes Zusammenspiel
abgeschatzt werden muss. Um die kinftige Nachfragesituation wie auch die kinftige Ange-
botssituation eines Einzelhandelsstandortes abschatzen zu kénnen, sind v.a. folgende Ein-

flussfaktoren zu berticksichtigen:

= Entwicklung der Einwohnerzahlen im Marktgebiet und im Prognosezeitraum,

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf im Marktgebiet,

= Entwicklung der Kaufkraftbindungsquoten des betrachteten Standortes,

= Entwicklung der Marktanteile des Onlinehandels differenziert nach unterschiedlichen

Sortimenten.

Fir eine moglichst realitdtsnahe Abschatzung der Einzelhandelsentwicklung werden fir die
genannten Einflussfaktoren unterschiedliche Annahmen getroffen und in Szenarien der Ein-

zelhandelsentwicklung zusammengefasst.

Weiterhin ist zu berucksichtigen, dass der Online-Handel eine wesentliche Bedeutung bei den
zu Verfugung stehenden Potenzialen spielen kann. Bereits jetzt vereint der Online- und Ver-
sandhandel einen erheblichen Kaufkraftanteil auf sich, der natirlich zwischen den einzelnen
Sortimenten stark variiert (sehr hohe Werte in Bereich Elektrowaren, aber auch Bucher und
Zeitschriften). Nach aktuellen Studien (z.B. EHI) wird dieser Wert auch in den kommenden
Jahren noch weiter steigen und so auch die weitere Erhéhung der Marktanteile des Handels
vor Ort weiter erschweren. Es gilt umso mehr flr den stationaren Handel sich zu positionieren,
und so seine Position auch gegeniber neuen Handelsformen zu wahren. Da es sich auch bei
der Ausweitung des Online-Handels nur um Prognosewerte handeln kann, werden im Folgen-
den unterschiedliche Szenarien gerechnet, die verschiedene Wachstumsszenarien auch fir

diese ,Stellschraube“ einbeziehen.
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Prognosedaten

Differenzierte Annahmen in der Prognose nach Szenarien

Grafik: Szenarien der Prognoseberechnungen

Szenarien

Bevoélkerungsentwicklung*
Nieder-Roden | Marktgebiet

Szenario 1:

pessimistisches

Szenario

+1,0% | +1,0%

Szenario 2:
realistisches

Szenario

+1,0% | +1,0%

Szenario 3:
Wachstums-

Szenario

+1,0% | +1,0%

Kaufkraftentwicklung pro Jahr

+0%

+0,25%

+0,25%

Verfiigbare Kaufkraft im Vergleich
zu heute (Nieder-Roden | Marktge-
biet)

101% | 101%

103% | 103%

103% | 103%

tatsachlich verfiigbare Kaufkraft im
Vergleich zu heute (Nieder-Roden |
Marktgebiet) = Entwicklung der
Marktanteile des Online-Handels

92% | 92%
starkes Wachstum

Online-Handel

96% | 98%
starkes Wachstum

Online-Handel

98% | 98%
starkes Wachstum

Online-Handel

Erhohung der stationdren
Bindungsquoten

(Durchschnittswert iber alle Sortimente, in den
Berechnungen erfolgt eine Einzelfallbewertung
pro Sortiment)

+12%

+12%

+11%

Erhéhung der Marktanteile im Markt-
gebiet in Relation zur tatsachlich ver-
fugbaren Kaufkraft

= starkere Marktdurchdringung
(Durchschnittswert iber alle Sortimente, in den
Berechnungen erfolgt eine Einzelfallbewertung
pro Sortiment)

+3%

Erhéhung der Marktanteile im Umland

=Erweiterung des Marktgebietes
bzw. starkere Marktdurchdringung im Umland

Erhdhung: -- = nicht mdglich / + = geringflgig / ++ = mdglich / +++ = erheblich

*) Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, 2023, Wohnbevélkerungsstatistik der Stadt Rodgau, differenziert
nach einzelnen Stadtteilen und der Stadt Rodgau gesamt. Berechnungen auf Basis eines Wachstums von

+1,0% Wohnbevdlkerung.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Fazit: Um verschiedene mdégliche Entwicklungsszenarien aufzuzeigen, ergeben sich auch un-
terschiedliche Prognosewerte fir den zukinftigen Flachenbedarf. Wir halten Szenario 2 fur
realistisch. Dass die hierbei getroffenen Annahmen noch ubertroffen werden kénnen, ist mog-

lich, allerdings mit erheblichen Anstrengungen verbunden.
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Quantitative Ansiedlungspotenziale

Anhand der getroffenen Annahmen und Szenarien wird es nun moglich, die Entwicklung des
Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe insgesamt bis zum Jahr 2030 in verschiedenen Sze-
narien zu prognostizieren. Es ist zu berlcksichtigen, dass fiir Szenario 1 sich ein Wert ergibt,
der die pessimistische Entwicklung bei einem starken Wachstum des Online-Handels wieder-
gibt. Fir die beiden Szenarien 2 und 3 ergibt sich hingegen ein ,Korridor* je nach Bevdlke-

rungsentwicklung fur die Umsatzsituation im Jahr 2030.

Grafik: Umsatzpotenzial nach Warengruppen / Sortimenten

Szenarien 1-
Warengruppe / Sortimente Szenarien 1-3 Warengruppe / Sortiment 5
Kurzfristiger Bedarfsbereich Langfristiger Bedarfsbereich
Nahrungs- und Genussmittel 0-1,9 Weilke Ware®*, Lampen 2-24
Gesundheit / Koérperpflege3® 0-0,3 Braune Ware3®, sonstige®” 0,9-1,1
Blumen 0-0,1 Haushaltswaren / GPK* 1.1-1,3
zoologischer Bedarf 0-0,1 Mébel 2,6-3
Mittelfristiger Bedarfsbereich Haus- und Heimtextilien 0-0
Blcher / Zeitschriften 0,4-0,4 Bau- und Heimwerkerbedarf 1.8-2,1
PBS* 0-0 Gartenbedarf 0,8-0,8
Spielwaren 0-0 Optik / Akustik 3,8-4,1
Hobby*° 0-0 Uhren / Schmuck 2,3-2,5
Bekleidung 0.4-0,4 Fahrrad und Zubehér 0.9-0.9
Schuhe / Lederwaren 0,3-0,5 sonstige Sortimente*' 0-0
Sportbekleidung / -artikel 0-0

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, eigene Berechnungen, ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen bei Auf-
summierung einzelner Werte durch Rundungen maoglich.

34 Weile Ware: Elektrohaushaltsgerate

35 Gesundheit / Kérperpflege: Drogeriewaren, Kosmetik, Parfliimeriewaren, Wasch- und Putzmittel, frei verkaufliche
medizinische und orthopadische Artikel

36 Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

37 sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto

% GPK: Glas / Porzellan / Keramik

39 PBS: Papier / Biirobedarf / Schreibwaren

40 Hobby: Bastelware, Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.

41 sonstige Sortimente: Autozubehdér, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.
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Die prognostizierte Umsatzausweitung hat u.a. Auswirkungen auf den kinftigen Flachenbe-
darf fur zusatzliche Einzelhandelsflachen am Standort. Fir die Abschatzung des kinftigen,
zusatzlichen Bedarfs an Einzelhandelsflachen wurden durchschnittliche Verkaufsflachenpro-

duktivitaten*? nach Sortimenten zugrunde gelegt:

Der zusatzliche Bedarf an Einzelhandelsflachen errechnet sich dann aus einer Bewertung des
zusatzlichen Einzelhandelsumsatzes bis zum Jahr 2030 anhand durchschnittlicher Flachen-

produktivitaten. Wichtig: Die zusatzlichen Verkaufsflachenpotenziale aus den Szenarien 1,

2 und 3 beziffert die Einzelhandelsflache, die ohne spiirbare Umsatzumverteilungen zu

bestehenden Anbietern theoretisch realisiert werden konnte.

42 Quellen: Brancheniibliche Werte u.a. laut BBE: Struktur und Marktdaten, Handelsjournal factbook, Institut fiir
Handelsforschung, EHI: handelsdaten.de, 2022/23.
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7.3 Details zur Potenzialbewertung Dienstleistung und Gastronomie

Hinweis zur Methodik: Die Erfassung erfolgte durch Abgleich von Daten des Gewerbeverzeich-
nis — etwaige Unschérfen sind damit grundsétzlich nicht auszuschlieBen — Grundsatzaussa-
gen zu Bedarfen lassen sich aber dennoch ableiten.

Grafik: Ausstattungskennziffern im Detail

Vergleichskommunen: Anzahl Betriebseinheiten
17.500 - 25.000 Einwohner pro 10.000 Einwohner
Hinweis: Erfassung nach Branchenbuch

(= N&herungswerte) 2 Nieder-Roden
(Finanz-, Inmobilien-) Beratung 16,8 7,5
Finanzen (Banken inkl. Bausparkassen) 5,4 1,3
Versicherung 94 4,4
Makler 2,0 1,9
Kreativbranche 13,1 5,6
Fotograf 2,4 1.9
Grafikdesign, Werbeagentur 7,5 1,9
Kunst, Malerei, Atelier (keine Galerie) 2,5 1,9
kérpernahe Dienstleistungen 17,9 16,9
Friseur 7,5 8,8
Kosmetikstudio, Nagelstudio 10,0 75
Sonnenstudio, Tattoo Studio 0,5 0,6
endkundenorientierte Dienstleistungen 9,7 10,0
Reisebiiro 2,6 3,8
Textil-Reinigung, Waschsalon 1,0 0,6
Copy Shop, Refill-Station, Textil-Druck 1.2 1.9
Anderungsschneiderei 1,2 1,3
Schuh-/Schliisseldienst 0,4 0.6
((LiI::-H);c;;r:gE;gtilI‘(gtionsdienstleister 3.3 1.9
(L anvsore, Nathhito,pivets Musisehui 52 25
Arzte 14,1 10,0
Gesundheitsdienstleister 17,8 11,3
Physiotherapie, Krankengymnastik 4,4 1,3
Ergotherapie, Logopadie, Heilpraktik, Osteopathie 1,7 6,3
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Massagepraxis
(v.a. Wellness, z.B. Thaimassage etc.)

1,8

3,8

dunkelblau = Potenziale vorhanden, blau = Ergdnzungen noch maglich

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Vergleichskommunen: Anzahl Betriebseinheiten
17.500 - 25.000 Einwohner pro 10.000 Einwohner

Hinweis: Erfassung Branchenbuch .
9 Nieder-Roden
(= N&dherungswerte)

Biiroflichen 42,7 13,1
Rechtsanwalt, Notar 3,5 1,3
Steuerberatung 5,4 0,6
Architekt, Ingenieur 12,7 25
EDV, IT 7,8 2,5
Unternehmensberatung / Coaching 5,1 2,5
Hausverwaltung / Grundstiicksservice 7,8 31
Jobdienstleister 0.1 0.0

(nicht &ffentlich, z.B. Zeitarbeitsfirmen)

Freizeit & Sport 4,4 5,0
Fitness-Studio, Sportstudio, sonstige Sporteinrichtung 20 2,5
(Boxen, Aerobic, Pilates etc., keine Sportvereine ’

private Freizeiteinrichtung 15 0,6
(Kegel- / Bowling-Center, Billard, Escape-Room, Tanzstudio etc.) ’

Kino 0,1 0,0
Vergnigungsstatten 0,8 1,9

(Internet-/Telecafé, Callshop, Spielhalle / Casino, Wettbiro)

Gastronomie 23,9 27,5
Restaurant, Gasthof 14,5 75
Systemgastron_omie _ 0.1 0.6
(z. B. Aposto, Vapiano, McDonalds, Burger King, Subway)

Imbiss, Lieferservice 4.1 6.3
(z.B. Dénerbude, Currywurstbude, Pizzalieferservice etc.) ’ ’
Café 3,9 7,5
Kneipe, Bar, Café mit Barbetrieb 1,2 5,6
Ubernachtungseinrichtungen 5,6 31
Hotel, Hostel, Pension 4,1 1,3
Ferienwohnung, Boarding House 1,5 1.9

dunkelblau = Potenziale vorhanden, blau = Ergdnzungen noch maglich
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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