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1 Vorbemerkungen 
 
 

1.1 Anlass und Ziele des vorliegenden Konzepts 
 
Die Gemeinde Adelsdorf hat das Nürnberger Büro PLANWERK beauf-
tragt, ein Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK) für die Gemeinde 
Adelsdorf zu erstellen und außerdem ein Ortsentwicklungskonzept 
(OEK), das jedoch in einem separaten Bericht erarbeitet wird. 
 
Ziel der Gemeinde Adelsdorf ist es, den Bürgerinnen und Bürgern ein 
bedarfsgerechtes und verbrauchernahes Angebot an Infrastruktur-
einrichtungen der Daseinsvorsorge zu bieten und die Attraktivität der 
Gemeinde als Wohn- und Arbeitsort zu erhalten bzw. noch weiter 
auszubauen. 
 
Die Stärkung des Ortszentrums ist ein wichtiges Ziel für die Gemeinde 
Adelsdorf. Eine für die Ortsmitte „verträgliche“ Einzelhandelsentwick-
lung trägt dazu bei, die Attraktivität und Lebendigkeit dauerhaft zu 
sichern. 
 
Das vorliegende Konzept gibt Antwort auf die Fragen, wie eine „ver-
trägliche“ Entwicklung des Einzelhandels in der Gemeinde Adelsdorf 
in der Praxis aussehen kann: 

➢ Erfüllt die Gemeinde Adelsdorf ihre Funktionen als Kleinzentrum 
bzw. nach Anpassung an das LEP 2013 als Grundzentrum? 

➢ Wie ist die Bevölkerung der Gemeinde Adelsdorf mit Gütern des 
täglichen, mittel- und langfristigen Bedarfs versorgt? 

➢ Wo ergeben sich Versorgungslücken, in welchen Bereichen be-
stehen möglicherweise Überangebote? Wie sieht dies angesichts 
des Bevölkerungswachstums der Gemeinde aus? 

➢ Welche Standorte eignen sich für die Ansiedlung von zusätzli-
chem Einzelhandel? Welche Standorte sollten gestärkt werden? 

➢ Welche Ausschlusskriterien gibt es für die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben? 

➢ Wo sollte die Gemeinde Adelsdorf zukünftig den Schwerpunkt 
der Einzelhandelsentwicklung setzen? 

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

 
Auf der Grundlage einer differenzierten Erfassung und Bewertung der 
Einzelhandelsstrukturen werden im Ergebnis dieses Konzepts konkre-
te Ziele für die Entwicklung des Einzelhandels in der Gemeinde 
Adelsdorf benannt. 
 
Nach deren Billigung durch die Gemeinde sind diese im Sinne des § 1 
(6) Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) in der bauleitplanerischen Abwä-
gung zu berücksichtigen. 
 
Als so genannte „informelle Planung“ und „interner Selbstbindungs-
plan“ der Gemeinde soll das Konzept zu mehr Planungssicherheit und 
Verlässlichkeit für Einzelhandel, Eigentümer, Investoren und Ge-
meindeverwaltung beitragen. Eine unmittelbare Rechtswirkung nach 
außen entwickelt das Konzept aber nicht. Es werden weder beste-
hende Baurechte aufgehoben noch neue geschaffen. Dies bedarf der 
Umsetzung der Entwicklungsziele durch formelle Bauleitplanungen 
und Baugenehmigungsentscheidungen. 
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1.2 Vorgehensweise 
 
Die vorliegende Untersuchung muss gesamtörtlich angelegt sein und 
die Verflechtungen der Gemeinde Adelsdorf in das Umland berück-
sichtigen. 
 
Im Rahmen der Untersuchung wurden die folgenden Arbeitsschritte 
durchgeführt: 

➢ Erfassung des Einzelhandelsbestandes im gesamten Gemeinde-
gebiet der Gemeinde Adelsdorf (inkl. Ortsteile). 

➢ Erfassung des Bestandes an Einrichtungen der Bereiche Dienst-
leistung, Gastronomie und Handwerk, Gewerbe im gesamten 
Gemeindegebiet der Gemeinde Adelsdorf (inkl. Ortsteile). 

➢ Durchführung einer Passanten- bzw. Kundenbefragung (rd. 300 
Interviews) an Standorten im Ortszentrum sowie anderen Einzel-
handelsstandorten. Dabei werden u.a. Einkaufsverhalten und 
Herkunft der Befragten erfasst. 

➢ Durchführung einer Haushaltsbefragung. Verteilung von rd. 3.300 
Fragebögen an alle Haushalte der Gemeinde Adelsdorf (Rücklauf-
quote von gut 18%). 

➢ Analyse der erhobenen Daten. Differenzierung des Angebots 
nach Verkaufsflächen und Sortimentsbereichen. 

➢ Durchführung einer Kaufkraftanalyse für die einzelnen Sorti-
mentsbereiche. 

➢ Entwicklung von sortimentsgenauen Aussagen bezüglich der ge-
nerellen Ansiedlungsmöglichkeit von Einzelhandelsbetrieben im 
Gemeindegebiet. 

➢ Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbereichs. 

➢ Festlegung der Sortimentsliste für zentrenrelevante und nicht 
zentrenrelevante Sortimente. 

➢ Teilräumliche Differenzierung der Aussagen zur Ansiedlung von 
Einzelhandel nach Standorten. 

➢ Abstimmung der Entwicklungsempfehlungen mit den Belangen 
und Zielen der Städtebauförderung. 

 
 

1.3 Bebauungspläne zur Steuerung des Einzelhandels 
 
Vielerorts hat der Strukturwandel im Einzelhandel und insbesondere 
in der Lebensmittelbranche bereits zu gravierenden Problemen für 
die Ortszentren und die Nahversorgung der Bevölkerung geführt. 
 
Mit der zum 1. Januar 2007 in Kraft getretenen Novelle des BauGB 
wurden deshalb die planungsrechtlichen Instrumente ergänzt, um bei 
Bedarf zentrale Versorgungsbereiche schützen und die Einzelhan-
delsentwicklung mit Mitteln der Bauleitplanung steuern zu können. 
 
Voraussetzung dafür ist, dass die vorhandene Einzelhandelsstruktur 
zuvor differenziert erfasst und bewertet wurde. Daraus abgeleitet 
müssen konkrete Ziele für die Entwicklung des Einzelhandels benannt 
worden sein. Dies geschieht mit dem vorliegenden Konzept. 
 
Nach Billigung durch die Gemeinde Adelsdorf kann das vorliegende 
Konzept als städtebauliche Rechtfertigung zur Aufstellung verbindli-
cher Bauleitpläne und als wichtige Abwägungsgrundlage dienen. Auf 
dessen Grundlage ist es grundsätzlich möglich 

➢ planerisch gewollte Einzelhandelsstandorte zu sichern und zu 
entwickeln (Positivplanungen) bzw. 

➢ zentrenrelevanten Einzelhandel an ungewollten Standorten aus-
zuschließen oder zu beschränken (Ausschlussplanungen). 
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Damit das Einzelhandelsentwicklungskonzept seine Steuerungskraft 
und städtebauliche Legitimationswirkung entfaltet, muss es bauleit-
planerisch konsequent umgesetzt werden. 
 
Dies muss allerdings nicht flächendeckend und in einem Zuge erfol-
gen. Stattdessen kann sich die Gemeinde Adelsdorf darauf beschrän-
ken, dort bauleitplanerisch aktiv zu werden, wo konkreter Hand-
lungsbedarf besteht. Dies wäre zum Beispiel der Fall, wenn Ansied-
lungsabsichten deutlich werden, die dem Konzept widersprechen. 
 
 

1.4 Definitionen 
 
 

1.4.1 Zentrale Versorgungsbereiche 
 
Die Abgrenzung sowie funktionale Definition zentraler Versorgungs-
bereiche dient als unentbehrliche Grundlage für die Steuerung des 
Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. 
 
Die Frage, welche Kriterien an die (räumliche) Abgrenzung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs anzulegen sind, ist bisher rechtlich nicht 
eindeutig geklärt. Einigkeit besteht jedoch darüber, dass sich ein 
zentraler Versorgungsbereich auszeichnet durch 

➢ ein vielfältiges und dichtes Angebot an öffentlichen und privaten 
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, 
der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Ein-
zelhandels, 

➢ eine städtebaulich integrierte Lage innerhalb des Siedlungsbe-
reichs und 

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



Büro PLANWERK   Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr 
Gemeinde Adelsdorf – Einzelhandelsentwicklungskonzept – Bericht 
 
 

 

Adelsdorf_EEK_Bericht.doc  Seite 9 

➢ eine gute verkehrliche Einbindung in das öffentliche Personen-
nahverkehrsnetz. 

 
Unstrittig ist, dass sich die Abgrenzung zentraler Versorgungsberei-
che an den tatsächlichen Verhältnissen orientieren, aber auch plane-
rische Festsetzungen und / oder städtebauliche Konzeptionen einbe-
ziehen kann. 
 
Unumstritten ist auch, dass der Begriff „zentraler Versorgungsbe-
reich“ Versorgungsbereiche unterschiedlicher Hierarchiestufen um-
fassen kann, die im Sinne des Baugesetzbuchs schützenswert sind. 

 
 

1.4.2 Einzelhandel 
 
Einzelhandel ist der Absatz von Gütern an Endverbraucher durch spe-
zielle Handelsbetriebe, die die Waren vom Großhandel oder vom 
Produzenten beziehen und in der Regel ohne Be- und Verarbeitung 
weitergeben. Weitere wichtige Funktionen des Einzelhandels sind: 
Warentransport, Lagerhaltung, Sortimentsbildung, Werbung, Verkauf 
mit persönlicher Beratung, Marktforschung, Vorfinanzierung, Kredi-
tierung. 
 
Zum Einzelhandel gehören außer dem Laden- und dem ambulanten 
Handel auch Versandhandel und Automatenverkauf. Traditionelle Be-
triebsformen: Fachgeschäft (branchenspezifisches oder bedarfsgrup-
penorientiertes Sortiment), Spezialgeschäft (bestimmter Sortiments-
ausschnitt in großer Tiefe), Warenhäuser und Kaufhäuser (großflächi-
ge Mehrbranchengeschäfte), Discounter (enges, auf raschen Um-

Abbildung 2: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche 
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schlag ausgerichtetes Sortiment zu niedrig kalkulierten Preisen), 
Fachmarkt (Sortiment aus einem Waren-, Bedarfs- oder Zielgruppen-
bereich bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau), Selbst-
bedienungswarenhaus (umfassendes Sortiment, ganz oder überwie-
gend Selbstbedienung, Dauerniedrig- oder Sonderangebotspreispoli-
tik mit hoher Werbeaktivität). 
 
Die Großbetriebe des Einzelhandels genießen die Vorteile des Groß- 
(Gemeinschafts-) Einkaufs, die mittleren und kleineren sind vielfach 
in Einkaufsgenossenschaften zusammengeschlossen. Der anhaltende 
Konzentrationsprozess (v.a. im Lebens- und Genussmittelbereich) 
führt zu immer größeren Unternehmenseinheiten, abnehmender Be-
schäftigtenzahl, wachsendem Gewicht von Warenhäusern und Filial-
betrieben gegenüber kleineren Fachgeschäften, aber auch zu neuen 
Formen der Kooperation. Rechtliche Regelungen, die Standort und 
Entwicklung des Einzelhandels beeinflussen, sind u.a. Raumord-
nungsgesetz, Landesplanungsgesetz, Ladenschlussgesetz sowie die im 
Gesetz gegen den unlauteren Wettbewerb fixierten Regelungen be-
züglich Werbe- und Preiswettbewerb. 
 
 

1.4.3 Kaufkraft 
 
Kaufkraft wird in zwei verschiedenen Arten definiert. Zum einen die 
allgemeine Kaufkraft und zum anderen die einzelhandelsrelevante 
Kaufkraft. Für die vorliegende Untersuchung, die sich schwerpunkt-
mäßig mit dem Einzelhandel auseinandersetzt, ist die einzelhandels-
relevante Kaufkraft von Bedeutung. 
 
Allgemeine Kaufkraft 
Die allgemeine Kaufkraft umfasst alle Nettoeinkünfte und wird aus 
der Lohn- und Einkommensteuerstatistik berechnet. Berechnet pro 
Kopf ergibt es den Wert in €, der dem Einzelnen zur Verfügung steht, 
um alle seine Kosten zu decken, u.a. Miete, Versicherung, Reisen, 
Dienstleistungen. Ein Orientierungswert für die allgemeine Kaufkraft 
2015 liegt bei 21.865 € pro Jahr und Einwohner im Bundesdurch-
schnitt (Quelle: MB-Research). Spitzenwerte werden in Landkreisen 
wie Starnberg (32.086 €) oder München (30.251 €) erreicht. 
 
Der Landkreis Erlangen-Höchstadt erreicht 2015 eine Kaufkraft pro 
Kopf von 26.008 € pro Jahr und liegt damit bei einem Kaufkraftindex 
von 118,9 (Deutschland = 100,0). 
 
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist der verbleibende Rest, wenn 
von der allgemeinen Kaufkraft alle nicht einzelhandelsrelevanten 
Leistungen (wie Miete, Auto, Versicherungen, Urlaub usw.) abgezo-
gen wurden. Diese einzelhandelsrelevante Kaufkraft liegt aktuell 
(Stand 2015; GfK) in der Dimension von 5.692 € pro Jahr und Einwoh-
ner für den Bundesdurchschnitt. 
 
Die Gemeinde Adelsdorf erreicht 2015 eine Kaufkraft-Kennziffer von 
98,8, was einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von 5.623 € pro 
Jahr und Einwohner entspricht. 
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2 Daten und Fakten Gemeinde Adelsdorf 
 
 

2.1 Lage im Raum 
 
Die Gemeinde Adelsdorf liegt am nördlichen Rand des Regierungsbe-
zirks Mittelfranken, im nordöstlichen Landkreis Erlangen-Höchstadt 
und grenzt an den Landkreis Forchheim. Die Gemeinde Adelsdorf 
liegt außerdem in der Metropolregion Nürnberg. 
 

 
Die Stadtzentren von Höchstadt a.d.Aisch (ca. 7 km Luftlinie), Forch-
heim (ca. 12 km) und Erlangen (ca. 16 km) sind vom Ortszentrum 
Adelsdorf jeweils in einer Fahrtzeit von bis zu 30 Minuten zu errei-
chen. 
 
 

2.2 Verkehrsanbindung 
 
Der folgende Ausschnitt aus dem Verkehrsmengen-Atlas Bayern ver-
deutlicht die gute Straßenverkehrsanbindung der Gemeinde Adels-
dorf. 
 
Die Bundesstraße B 470 (Neustadt a.d.Aisch - Forchheim) verläuft 
südlich des Hauptorts Adelsdorf durch das Adelsdorfer Gemeindege-
biet (blau im Kartenausschnitt aus dem Verkehrsmengen-Atlas Bay-
ern). Auf der B 470 wurden auf Höhe von Adelsdorf (leicht westlich 
von Wiesendorf) rd. 9.290 Fahrzeuge pro Tag bei der Straßenver-
kehrszählung 2010 erfasst. 

Abbildung 3: Lage im Raum (BayernAtlas 2016) 



Büro PLANWERK   Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr 
Gemeinde Adelsdorf – Einzelhandelsentwicklungskonzept – Bericht 
 
 

 

Adelsdorf_EEK_Bericht.doc  Seite 12 

Die Bundesautobahn A 3 (Regensburg – Nürnberg – Würzburg) ver-
läuft gut 3 km westlich des Ortszentrums Adelsdorf; nächste An-
schlussstelle ist hier Höchstadt-Ost. Außerdem führt die Bundesau-
tobahn A 73 (Nürnberg – Erfurt) rd. 12 km östlich am Hauptort Adels-
dorf vorbei (im Kartenausschnitt rot). 
 
Die Staatsstraße St 2264 (B 470 – Eggolsheim) führt durch den östli-
chen Hauptort Adelsdorf und außerdem direkt am Ortsteil Weppers-
dorf vorbei (im Kartenausschnitt grün). Zwischen Adelsdorf und der 
B 470 fahren auf dieser Straße laut Straßenverkehrszählung 2010 rd. 
4.790 Fahrzeuge pro Tag. 
 

 
Auch die Kreisstraße ERH 16 verläuft durch den Hauptort Adelsdorf 
(im Kartenausschnitt ocker). Sie stellt die westliche Anbindung des 
Hauptorts und des Industrie- und Gewerbegebiets an die B 470 dar 
und führt außerdem durch die Ortsteile Aisch und Neuhaus. Zwischen 
Ortszentrum Adelsdorf und B 470 wurden auf der Kreisstraße rd. 
5.640 Fahrzeuge pro Tag erfasst, nördlich von Aisch noch rd. 1.020 
Fahrzeuge und südlich von Neuhaus rd. 1.400 Fahrzeuge pro Tag. 
Vom Ortsteil Aisch Richtung Höchstadt a.d.Aisch verläuft außerdem 

Abbildung 4: Verkehrsmengen (Verkehrsmengen-Atlas Bayern – Straßenverkehrszählung 2010) 
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die Kreisstraße ERH 36 mit einer Belastung von rd. 1.770 Fahrzeugen 
pro Tag. 
 
Insgesamt ist die Gemeinde Adelsdorf damit sehr gut in das regionale 
und überregionale Straßenverkehrsnetz eingebunden. 
 
Was den ÖPNV angeht, ist die Gemeinde Adelsdorf in das Tarifsystem 
des Verkehrsverbunds Großraum Nürnberg (VGN) integriert. Die 
nächstgelegenen Bahnhöfe befinden sich in Forchheim (RE-Halt) und 
Erlangen (ICE-Halt). 
 
Die Regionalbuslinien 205 (Erlangen – Höchstadt a.d.Aisch über 
Adelsdorf), 246 (Höchstadt a.d.Aisch – Medbach – Adelsdorf – Ze-
ckern – Hemhofen – Röttenbach – Herzogenaurach) und 247 
(Höchstadt a.d.Aisch – Gremsdorf – Buch – Neuhaus – Hesselberg – 
Heppstädt – Wiesendorf – Adelsdorf – Lauf) stellen die tägliche An-
bindung der Gemeinde Adelsdorf an Höchstadt a.d.Aisch, Erlangen 
und Herzogenaurach sicher. Während die Busverbindungen der Bus-
linien 246 und 247 in erster Linie nur zu Schulzeiten und meist auch 
nur an Schultagen bedient werden, fährt die Buslinie 205 täglich in 
einem regelmäßigen Takt (meist halbstündlich) von Erlangen über 
Adelsdorf und den Ortsteil Aisch nach Höchstadt a.d.Aisch und um-
gekehrt. In den übrigen Ortsteilen ist die Anbindung mit dem Bus da-
gegen deutlich schlechter, v.a. in Lauf und Weppersdorf. 
 

 
Abbildung 5: Liniennetz Landkreis Erlangen-Höchstadt (Ausschnitt) (VGN 12.2016) 
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2.3 Entwicklungstendenzen 
 
Datenquelle der folgenden kurzen Strukturanalyse ist das Bayerische 
Landesamt für Statistik. Die Prognosewerte sind aus der im Jahr 2015 
durch Büro PLANWERK für die Gemeinde Adelsdorf für den Zeitraum 
bis 2032 erstellten Bevölkerungsprognose. Die Pendlerdaten ent-
stammen der Statistik der Bundesagentur für Arbeit. 
 
 

2.3.1 Einwohner und Altersstruktur 
 
Die Gemeinde Adelsdorf hat derzeit (Stand Dezember 2015) rd. 7.430 
Einwohner. 
 

Im Betrachtungszeitraum seit 
1960 hat sich die Zahl der 
Einwohner der Gemeinde 
Adelsdorf von rd. 3.400 auf 
rd. 7.430 Einwohner Ende 
2015 mehr als verdoppelt. 
Eine Phase stärkeren Wachs-
tums waren in Adelsdorf wie 
teilweise auch in den Ver-
gleichskommunen bzw. Ver-
gleichsräumen die 1980er 
und 1990er Jahre. 
 
Damit hat sich die Gemeinde 
Adelsdorf wie auch der ge-
samte Landkreis Erlangen-
Höchstadt in den vergange-
nen Jahrzehnten insgesamt 
positiver als Bayern und Mit-
telfranken im Durchschnitt 
entwickelt. Insgesamt zeigt 
sich die Gemeinde als belieb-
ter Wohnstandort und profi-
tiert von ihrer günstigen Lage 

und Straßenanbindung. 
 

Die jüngere vergangene Be-
völkerungsentwicklung der 
Gemeinde Adelsdorf ab Ende 
der 1990er Jahre ließ ein 
geringeres Bevölkerungs-
wachstum erkennen. Die 
Einwohnerzahl entwickelte 
sich noch von rd. 6.930 Ein-
wohnern im Jahr 1997 auf rd. 
7.430 Einwohner Ende 2015. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Abbildung 6: Bevölkerungsentwicklung 1960 bis 2015 

Abbildung 7: Bevölkerungsentwicklung 1970 bis 2015 
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Die für die Gemeinde Adels-
dorf anlässlich der Auswei-
sung des Baugebiets Reuth-
see durch Büro PLANWERK 
im Jahr 2015 erstellte Bevöl-
kerungsprognose ergibt in 
der Minimalvariante einen 
weiteren Anstieg der Ein-
wohnerzahl bis zum Jahr 
2032 auf rd. 8.900 Einwoh-
ner, in der Maximalvariante 
auf rd. 9.430 Einwohner. Das 
würde einem Anstieg der 
Einwohnerzahl bis zum Jahr 
2032 um 20% (Minimalprog-
nose) bis 27% (Maximalprog-
nose) gegenüber dem Jahr 
2015 entsprechen. 
 
 
 
 
 
 

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

Für die Gemeinde Adelsdorf 
zeigt sich sowohl im Ver-
gleich zum Landkreis Erlan-
gen-Höchstadt als auch zu 
Mittelfranken und Bayern ein 
etwas niedrigerer Anteil von 
Personen mit 65 Jahren oder 
älter. Der Anteil von Kindern 
und Jugendlichen jedoch 
entspricht etwa dem Durch-
schnitt im Landkreis als auch 
dem mittelfränkischen und 
bayerischen Durchschnitt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Trotzdem macht sich, wie europaweit feststellbar, auch in der Ge-
meinde Adelsdorf der Trend zur Überalterung der Gesellschaft be-
merkbar. Die nachfolgenden Abbildungen verdeutlichen diese Ten-
denzen. 

Abbildung 9: Altersstruktur Adelsdorf im Vergleich, 2015 

Abbildung 8: Bevölkerungsentwicklung, 1960 bis 2015, Prognose 2020 bis 2032 
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Die Zahl der unter 18-
Jährigen und ebenso deren 
Anteil an der Gesamtbevöl-
kerung sind seit der Jahrtau-
sendwende in der Gemeinde 
Adelsdorf rückläufig. 
 
Laut Prognose von Büro 
PLANWERK werden Zahl und 
Anteil der unter 18-Jährigen 
in den nächsten Jahren wie-
der ansteigen. Aufgrund des 
angenommenen Bezugs des 
Wohngebiets Reuthsee wird 
dies zuerst stärker die Alters-
klasse der unter 6-Jährigen 
betreffen und mit einer zeit-
lichen Verzögerung die der 6- 
bis unter 18-Jährigen. Nach 
einem Höchststand Mitte der 
2020er Jahre wird die Zahl 
der Kinder und Jugendlichen 
jedoch auch in der Gemeinde 
Adelsdorf wieder sinken. 

 
Die Zahl der älteren Bewoh-
ner sowie deren Anteil stei-
gen dagegen kontinuierlich 
an. 
 
Diese Entwicklung wird sich 
in den nächsten Jahren laut 
Prognose trotz des Zuzugs 
von Familien bzw. jüngerer 
Menschen in das Wohnge-
biet Reuthsee weiter fortset-
zen. Bis 2032 kommt es für 
beide Prognosevarianten fast 
zu einer Verdoppelung der 
Bevölkerungszahl der Senio-
ren, d.h. der Altersgruppe 
der 65-Jährigen und älter, 
gegenüber heute. 
 
 
 
 
 
 

 
Die in den beiden obigen Abbildungen genannten Prognose-Werte 
sind jeweils gemittelt aus den Werten für die Minimalprognose und 
die Maximalprognose (Bevölkerungsprognose PLANWERK (2015)). 
 
Der demografische Wandel hat Auswirkungen auf das Nachfragever-
halten der Bevölkerung bezüglich Einzelhandel und Dienstleistungen, 
da ältere Menschen ein erkennbar anderes Mobilitätsverhalten auf-
weisen als jüngere. Gleichzeitig führt eine zunehmende Überalterung 
der Bevölkerung aber auch zu anderen Bedarfen in Bezug auf weitere 
Einrichtungen und Angebote. 

Abbildung 11: Entwicklung der Altersgruppe der 65-Jährigen oder älter 

Abbildung 10: Entwicklung der Altersgruppe der unter 18-Jährigen 
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2.3.2 Arbeitsplätze und Pendler 
 
Aktuell liegen vom Bayerischen Landesamt für Statistik zur Beschäfti-
gungsstatistik nur die Zahlen der Beschäftigten für die Jahre 2008 bis 
2015 vor. Diese wurden ab Mai 2017 revidiert herausgegeben, wäh-
rend ältere Daten derzeit nicht vorliegen. Die folgende Abbildung 
enthält ab dem Jahr 2008 die derzeit vorliegenden revidierten Daten. 
Die Daten für die früheren Jahre sind bereits im Jahr 2016 abgerufen 
worden und werden mit dargestellt. 
 

Aktuell (Stand Juni 2015) sind 
rd. 1.420 Personen am Ar-
beitsort Adelsdorf sozialver-
sicherungspflichtig beschäf-
tigt. 
 
Insgesamt hat sich die Zahl 
der in Adelsdorf sozialversi-
cherungspflichtig Beschäftig-
ten im Betrachtungszeitraum 
1980 bis 2015, von kleinen 
rückläufigen Schwankungen 
unterbrochen, positiv entwi-
ckelt. So ist die Zahl von rd. 
940 Personen im Jahr 1980 
um gut die Hälfte auf den 
aktuellen Höchststand von 
rd. 1.420 Personen angestie-
gen. 
 
In den letzten Jahren seit 
Mitte der 2000er Jahre ver-
lief die Entwicklung mit Un-
terbrechung ebenso positiv. 

 
Im Vergleich zum gesamten Landkreis Erlangen-Höchstadt verlief die 
Entwicklung in der Gemeinde Adelsdorf im Betrachtungszeitraum 
insgesamt jedoch etwas unterdurchschnittlich. 
 
 
Aktuell (Stand Juni 2015) pendeln rd. 910 sozialversicherungspflichtig 
Beschäftigte in die Gemeinde Adelsdorf ein. Damit liegt der Einpend-
leranteil (Anteil der Einpendler über Gemeindegrenzen an den sozial-
versicherungspflichtig Beschäftigten am Arbeitsort Gemeinde Adels-
dorf) bei 64%. 
 
Mit rd. 2.770 Personen (Stand Juni 2015) liegt die Zahl der Auspend-
ler, also der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten, die von ihrem 
Wohnort Gemeinde Adelsdorf zu einem anderen Arbeitsort auspen-
deln, deutlich höher als die der Einpendler. Damit besteht ein deutli-
cher Auspendlerüberschuss. Außerdem liegt die Zahl der Auspendler 
auch deutlich höher als die Zahl der in der Gemeinde Adelsdorf sozi-
alversicherungspflichtig Beschäftigten. 

Abbildung 12: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten 
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Hinsichtlich der Ziele der 
Auspendler zeigt sich, dass 
mit rd. 910 Auspendlern mit 
Abstand die meisten nach 
Erlangen pendeln. 
 
Darauf folgen die Ziele Her-
zogenaurach mit rd. 330 
Auspendlern, Nürnberg mit 
rd. 300 Auspendlern und 
Höchstadt a.d.Aisch mit rd. 
260 Auspendlern. 
 
Weitere Ziele sind in der 
Abbildung dargestellt, sofern 
mindestens 20 Auspendler 
aus der Gemeinde Adelsdorf 
dorthin pendeln. 
 
 
 
 
 
 

 
 

2.3.3 Arbeitsplätze nach Wirtschaftsbereichen 
 
Einen wichtigen Hintergrund für die Analyse der wirtschaftlichen Si-
tuation in der Gemeinde Adelsdorf bildet neben der Entwicklung der 
Beschäftigung die Differenzierung der Beschäftigten nach den einzel-
nen Wirtschaftsbereichen. Leider liegen hierzu derzeit gar keine Da-
ten vom Bayerischen Landesamt für Statistik vor, weshalb hier die 
bereits im Jahr 2016 abgerufenen Daten für das Jahr 2014 dargestellt 
werden. 
 

Betrachtet man die Auftei-
lung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschäftigten in der 
Gemeinde Adelsdorf auf die 
einzelnen Wirtschaftsberei-
che, wird deutlich, dass der 
Anteil im Bereich Handel, 
Verkehr, Gastgewerbe wie 
auch in den Vergleichskom-
munen Weisendorf und 
Eggolsheim über dem Durch-
schnitt von Bayern, von Mit-
telfranken und vom Land-
kreis Erlangen-Höchstadt 
liegt. 
 
Gleichzeitig sind in Adelsdorf 
und in den Vergleichskom-
munen Weisendorf und 
Eggolsheim v.a. die Anteile 
im produzierenden Gewerbe 
sowie im Bereich der Unter-
nehmensdienstleister etwas 
unterdurchschnittlich. Damit 
ist auch der Anteil im gesam-

ten Dienstleistungs-Bereich (Unternehmensdienstleister sowie öf-
fentliche und private Dienstleister) unter dem bayerischen und dem 
mittelfränkischen Durchschnitt. 

Abbildung 14: Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte nach Wirtschaftsberei-
chen 

Abbildung 13: Häufigste Ziele der Auspendler aus der Gemeinde Adelsdorf 
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3 Planungsvorgaben 
 
 

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 
 
Zum 1. September 2013 ist das aktuelle Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) in Kraft getreten. Gemäß LEP 2013 gehört die 
Gemeinde Adelsdorf zum Verdichtungsraum Nürnberg / Fürth / Er-
langen / Schwabach, liegt aber in dessen nördlichem Randbereich. 
 
Die nächsten Mittelzentren sind Höchstadt a.d.Aisch, Forchheim und 
Herzogenaurach, das nächste Oberzentrum südlich von Adelsdorf ist 
Erlangen, das nächste Oberzentrum nördlich von Adelsdorf ist Bam-
berg. 
 

 
Im Hinblick auf die Zentralen Orte formuliert das LEP 2013 u.a. fol-
gende Ziele und Grundsätze mit Relevanz für die Gemeinde Adels-
dorf: 

➢ Zentrale Orte sollen überörtliche Versorgungsfunktionen für sich 
und andere Gemeinden wahrnehmen. In ihnen sollen überörtli-
che Einrichtungen der Daseinsvorsorge gebündelt werden (LEP 
2013, 2 Raumstruktur, Grundsatz 2.1.1). 

➢ Die Versorgung der Bevölkerung mit zentralörtlichen Einrichtun-
gen ist durch Zentrale Orte folgender Stufen zu gewährleisten: 
Grundzentren, Mittelzentren und Oberzentren (LEP 2013, 2 
Raumstruktur, Ziel 2.1.2). 

➢ Die zentralörtlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Sied-
lungs- und Versorgungskernen der Zentralen Orte zu realisieren 
(LEP 2013, 2 Raumstruktur, Ziel 2.1.4). 

➢ Die Grundzentren werden in den Regionalplänen festgelegt (LEP 
2013, 2 Raumstruktur, Ziel 2.1.5). 

➢ Eine Gemeinde ist in der Regel dann als Grundzentrum festzule-
gen, wenn sie zentralörtliche Versorgungsfunktionen für mindes-
tens eine andere Gemeinde wahrnimmt und einen tragfähigen 
Nahbereich aufweist (LEP 2013, 2 Raumstruktur, Ziel 2.1.6). 

➢ Die als Grundzentrum eingestuften Gemeinden sollen darauf 
hinwirken, dass die Bevölkerung ihres Nahbereichs mit Gütern 

Abbildung 15: Strukturkarte (Ausschnitt) (LEP 2013) 
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und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt wird (LEP 2013, 2 Raumstruktur, Grundsatz 
2.1.6). 

➢ Bestehende Klein- und Unterzentren sowie bestehende Sied-
lungsschwerpunkte können als Grundzentren beibehalten wer-
den (LEP 2013, 2 Raumstruktur, Grundsatz 2.1.6). 

 
Das LEP 2013 erläutert, dass das Zentrale-Orte-System durch die 
Bündelung der zentralörtlichen Einrichtungen in den Zentralen Orten 
(räumliche Bündelungsfunktion) und deren Konzentration in den 
Siedlungs- und Versorgungskernen der Zentralen Orte, verbunden 
mit einer guten Erreichbarkeit, unter wirtschaftlichen, sozialen und 
ökologischen Gesichtspunkten Vorteile bietet für 

➢ die Bürger (kurze Wege bei Nutzung mehrerer Einrichtungen), 

➢ die Anbieter der Einrichtungen (erhöhte Attraktivität der zentral-
örtlichen Einrichtung), 

➢ die ÖPNV-Betreiber (Bündelung des Nachfragepotenzials), 

➢ die Umwelt (weniger Verkehr, geringere Freiflächeninanspruch-
nahme) sowie 

➢ Wirtschaft und Unternehmen (Fühlungsvorteile). 

 
Nach den Bestimmungen des LEP 2013 dürfen Flächen für Einzelhan-
delsgroßprojekte nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden (LEP 
2013, 5 Wirtschaft, Ziel 5.3.1). Damit kommt die Gemeinde Adelsdorf 
grundsätzlich auch für die Ansiedlung eines Einzelhandelsgroßpro-
jekts in Betracht. Da die Gemeinde Adelsdorf jedoch weder Ober- 
noch Mittelzentrum ist, gilt dies nicht für Einzelhandelsgroßprojekte, 
die überwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs die-
nen. 
 
Bei Einzelhandelsgroßprojekten im Sinne von § 11 (3) BauNVO han-
delt es sich um Einkaufszentren, großflächige Einzelhandelsbetriebe 
sowie sonstige großflächige Handelsbetriebe, deren Realisierung 
nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der 
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die städtebauli-
che Entwicklung und Ordnung des Ortes haben kann. Nach dem LEP 
2013 sind Einzelhandelsgroßprojekte außerdem Agglomerationen 
von jeweils für sich betrachtet nicht-großflächigen Einzelhandelsbe-
trieben in räumlich-funktionalem Zusammenhang, die überörtlich 
raumbedeutsam sind. 
 
Auswirkungen im Sinne von § 11 (3) BauNVO sind in der Regel anzu-
nehmen, wenn das Vorhaben eine Geschossfläche von 1.200 m² 
überschreitet. Als großflächig gelten in der Regel Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsfläche von mehr als 800 m². 
 
Die Flächenausweisung für Einzelhandelsgroßprojekte hat an städte-
baulich integrierten Standorten zu erfolgen (LEP 2013, 5 Wirtschaft, 
Ziel 5.3.2). Durch Flächenausweisungen für Einzelhandelsgroßprojek-
te dürfen die Funktionsfähigkeit der Zentralen Orte und die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevölkerung im Einzugsbereich dieser Ein-
zelhandelsgroßprojekte nicht wesentlich beeinträchtigt werden (LEP 
2013, 5 Wirtschaft, Ziel 5.3.3). 
 
Laut Erläuterung des LEP 2013 dient die städtebauliche Integration 
von Einzelhandelsgroßprojekten einer verbrauchernahen Versorgung 
der Bevölkerung. Sie trägt darüber hinaus zum Schutz des Orts- und 
Landschaftsbildes und zu einer Minimierung der Freiflächeninan-
spruchnahme bei und ist damit Ausdruck einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung. Zugleich werden auch die Innenstädte, Ortskerne 
und Stadtteilzentren in ihrer Funktionsvielfalt gestärkt und motori-
sierter Individualverkehr vermieden. 
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Derzeit erfolgt eine Teilfortschreibung des LEP Bayern. Im Entwurf 
der Teilfortschreibung wird Forchheim als Oberzentrum bestimmt 
und nicht mehr als Mittelzentrum. Außerdem wird Burgebrach darin 
als Mittelzentrum festgelegt. Der Beschluss steht jedoch noch aus für 
das Jahr 2018. 
 

 

Abbildung 16: Strukturkarte (Ausschnitt) (LEP Teilfortschreibung 2017 
(Entwurf 03.2017)) 
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3.2 Regionalplan 
 
Die Regionalpläne sollten innerhalb von drei Jahren an das zum 1. 
September 2013 in Kraft getretene Landesentwicklungsprogramm 
Bayern (LEP) angepasst werden. Dies gilt auch für den Regionalplan 
für die Region Nürnberg (7), bis 2014 Industrieregion Mittelfranken 
(7). 
 
Im bislang gültigen, noch nicht an das LEP 2013 angepassten Regio-
nalplan für die Region Nürnberg (7) bzw. früher Industrieregion Mit-
telfranken (7) wird Adelsdorf neben Heßdorf und Weisendorf sowie 
Mühlhausen / Wachenroth (Doppelzentrum) als Kleinzentrum einge-
stuft. Entsprechend dem LEP 2013 kann Adelsdorf bei Anpassung des 
Regionalplans als Grundzentrum beibehalten werden. 
 

 
Die Kleinzentren der Region Nürnberg (7) sollen so gesichert und 
entwickelt werden, dass sie die kleinzentralen Versorgungsaufgaben 
für ihren Nahbereich dauerhaft und möglichst in vollem Umfang er-
füllen (RP 7, A III, Ziel 2.1). Sie haben die Aufgabe, die überörtlichen, 
häufig in Anspruch genommenen Versorgungseinrichtungen zur De-
ckung des Grundbedarfs der Bevölkerung in ihrem Verflechtungsbe-
reich (Nahbereich) in sozialer, kultureller und wirtschaftlicher Hin-
sicht bereitzustellen (RP 7, Begründung zu A III, 1.1). 
 
In diesem Sinne gilt es für das Kleinzentrum Adelsdorf 

➢ die Einzelhandelszentralität zu sichern (RP 7, A III, Ziel 2.1.1), 

➢ die Arbeitsplatzzentralität zu sichern (RP 7, A III, Ziel 2.1.2) sowie 

➢ die Versorgungszentralität durch Ausstattung mit zentralörtlichen 
Einrichtungen des Grundbedarfs zu sichern und weiter zu entwi-
ckeln (RP 7, A III, Ziel 2.1.3). 

Abbildung 17: Zentrale Orte, Nahbereiche, Siedlungsschwerpunkte (RP 7, Begründungskarte 3) 
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Entsprechend der Begründung zum RP 7 verfügt das Kleinzentrum 
Adelsdorf über einen Nahbereich mit mind. 5.000 Einwohnern, um 
die Auslastung der Einrichtungen des Grundbedarfs zu gewährleisten 
(RP 7, Begründung zu AIII, 1.1). Die Gemeinde erfüllt außerdem die 
vom LEP 2006 Anhang 4 geforderte Einzelhandelszentralität, die an-
hand des Einzelhandelsumsatzes 1999 von 10 Mio. € (GfK-Schätzung) 
gemessen wurde. Daher wurde damals formuliert, im Interesse der 
verbrauchernahen Versorgung das vorhandene Niveau mindestens zu 
erhalten (RP 7, Begründung zu A III, 2.1.1). Ebenso erfüllt die Ge-
meinde die vom LEP 2006 Anhang 4 geforderte Arbeitsplatzzentrali-
tät. Dieses Ausstattungsniveau gilt es zu sichern (RP 7, Begründung zu 
A III, 2.1.2). Dagegen wies die Gemeinde Adelsdorf noch Mängel in 
Bezug auf die Versorgungszentralität auf. Diese wurde ermittelt an-
hand der Ausstattung mit zentralörtlichen Einrichtungen aus den Be-
reichen allgemeine Dienste (Post, Bank), Gesundheit, Soziales, Bil-
dung, öffentl. Nahverkehr. Entsprechend wurde im RP 7 als beson-
ders bedeutsam angeführt, dass zumindest das vorhandene Ausstat-
tungsniveau gehalten, dass jedoch darüber hinaus die Versorgungs-
zentralität weiter entwickelt wird (RP 7, Begründung zu A III, 2.1.3). 
 
 

3.3 Kommunale Bauleitplanung 
 
Das Baugesetzbuch ermächtigt die Gemeinden, die bauliche und 
sonstige Nutzung von Grundstücken in ihrem Gemeindegebiet durch 
die Aufstellung des Flächennutzungsplans und verbindlicher Bauleit-
pläne zu steuern, sobald und soweit dies für die städtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist. 
 
Auch die Entscheidung, ob und in welchem Umfang Flächen des Ge-
meindegebietes zur Unterbringung von Einzelhandelseinrichtungen 
zur Verfügung gestellt werden, obliegt grundsätzlich der Gemeinde 
Adelsdorf. 
 
Die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplans (Bebauungsplan) 
muss aber in jedem Fall städtebaulich gerechtfertigt sein und sollte 
nachvollziehbar dem planerischen Willen der Gemeinde entsprechen. 
 
Der Flächennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Adelsdorf wird derzeit 
parallel bzw. im Anschluss an die Erstellung des Einzelhandelsent-
wicklungskonzeptes und des Ortsentwicklungskonzeptes fortge-
schrieben. 
 
Im aktuell noch gültigen Flächennutzungsplan (FNP) der Gemeinde 
Adelsdorf von 2001 ist das Ortszentrum im Wesentlichen als ge-
mischte Baufläche dargestellt. Südlich des Ortszentrums liegen große 
als Wohnbauflächen dargestellte Bereiche, die vereinzelt von Flächen 
für den Gemeinbedarf unterbrochen werden. Im Westen des 
Hauptortes Adelsdorf, d.h. zwischen dem Wohngebiet Läusbergring, 
der B 470 und dem Ortsteil Nainsdorf, befinden sich gewerbliche 
Bauflächen. Im gesamten Gebiet der Gemeinde sind keine Sonderge-
biete für Einzelhandelsgroßprojekte dargestellt und festgesetzt. 
 
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfläche unterhalb der Groß-
flächigkeitsschwelle sind abhängig von der Art der Nutzung und den 
Bestimmungen der BauNVO grundsätzlich in allen Baugebieten zuläs-
sig oder können ausnahmsweise zugelassen werden. 
 
Der BauNVO liegt dabei die Vorstellung zugrunde, dass sich die Be-
wohner eines Baugebiets in der Nähe der Wohnung mit Waren des 
täglichen Bedarfs versorgen können. Dementsprechend werden die 
Begriffe „der Versorgung des Gebiets dienende Läden“ und „Läden, 
die zur Deckung des täglichen Bedarfs für die Bewohner des Gebiets 
dienen“ verwendet. 
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4 Ergebnisse von Befragungen 
 
Im Rahmen der Erhebungen und Analysen zum Einzelhandelsentwick-
lungskonzept und zum Ortsentwicklungskonzept wurden verschiede-
ne Befragungen durchgeführt, deren Resultate im Folgenden darge-
stellt werden. Die Befragungen umfassen eine Befragung von Einzel-
handelsbetrieben einschließlich Ladendienstleistungsbetrieben, die 
Bereitschaft dazu zeigten, eine Haushaltsbefragung der Haushalte der 
Gemeinde Adelsdorf sowie eine Passantenbefragung an Adelsdorfer 
Einzelhandelsstandorten. 
 
 

4.1 Befragung Einzelhandel, Ladendienstleistung 
 
Im Zuge der Erfassung des örtlichen Ladenbestandes wurden die Ein-
zelhändler und Ladendienstleister – soweit sie anzutreffen waren und 
Bereitschaft bestand – im August und September 2016 in einem Kurz-
interview befragt. Dabei lag der Schwerpunkt auf der Bewertung 
Adelsdorfs als Gewerbestandort bzw. des eigenen Standorts und auf 
der unternehmerischen Zukunftsplanung. 
 
 

4.1.1 Befragte Betriebe 
 
Die Gewerbeerhebung versuchte, alle erkennbaren und relevanten 
Betriebe in der Gemeinde Adelsdorf zu erfassen. In diesem Zusam-
menhang wurde mit den Einzelhändlern und Ladendienstleistern, 
soweit jemand am Standort erreichbar und gesprächsbereit war, eine 
Kurzbefragung durchgeführt – vorzugsweise mit dem Inhaber bzw. 
Leiter des Betriebs. 
 
Insgesamt wurden in der Gemeinde Adelsdorf 194 Gewerbebetriebe 
einschließlich gewerblicher Leerstände erfasst. Davon konnten 32 be-
fragt werden. Beim Großteil der Befragten (24 Betriebe) handelt es 
sich um Einzelhandelsbetriebe. 
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4.1.2 Bewertung des Standorts 
 
Im Zuge der Befragung wurde eine differenzierte Standortbewertung 
durch die örtlichen Einzelhändler und Ladendienstleister durchge-
führt. Zum einen wurde der Standort Adelsdorf allgemein beurteilt, 
zum anderen speziell der eigene Unternehmensstandort, d.h. die La-
ge, die Straße bzw. der Bereich. Die Befragten konnten jeweils zwi-
schen fünf Kategorien von 1 (sehr gut) bis 5 (sehr schlecht) wählen. 
 

Auffällig ist, dass die Befrag-
ten bei der Bewertung der 
Zukunft Adelsdorfs als Ge-
werbestandort lediglich 3 der 
vorgegebenen Bewertungs-
kategorien nutzen. 5 Befrag-
te machen keine Angabe. 
 
11 Befragte bewerten die 
Zukunft Adelsdorfs als Ge-
werbestandort als sehr gut. 
Weitere 14 geben der Ge-
meinde eine Bewertung von 
eher gut. Lediglich 2 Befragte 
bewerten die Zukunft Adels-
dorfs als Gewerbestandort 
neutral, d.h. mit weder gut 
noch schlecht. 
 
Keiner schätzt die Zukunft 
von Adelsdorf als Gewerbe-
standort als eher schlecht 
oder sehr schlecht ein. 
 

Auf der Skala von 1 (sehr gut) bis 5 (sehr schlecht) liegt der Mittel-
wert bei 1,7. 
 

Insgesamt etwas negativer 
fällt die Bewertung der Zu-
kunft des eigenen Betriebs-
standorts, also der Lage, der 
Straße bzw. des Bereichs, als 
Gewerbestandort aus. Bei 
dieser Frage machen 2 Be-
fragte keine Angabe. 
 
10 Befragte schätzen den 
eigenen Standort als sehr gut 
ein, außerdem 14 als eher 
gut. 3 Befragte sehen die 
Zukunft des eigenen Stand-
orts weder gut noch schlecht.  
 
Während bei dieser Frage 
ebenfalls keiner der Befrag-
ten die Zukunft des eigenen 
Standorts als Gewerbestand-
ort mit sehr schlecht bewer-
tet, sind es immerhin 3, die 
die Einschätzung eher 
schlecht haben. 

 
Auf der Skala von 1 (sehr gut) bis 5 (sehr schlecht) liegt der Mittel-
wert hier bei 2,0. 

Abbildung 18: Bewertung der Zukunft Adelsdorfs als Gewerbestandort 

Abbildung 19: Bewertung der Zukunft des eigenen Standorts als Gewerbestandort 
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Neben der quantitativen Bewertung mit Hilfe von Benotungen hatten 
die befragten Einzelhändler und Ladendienstleister auch die Möglich-
keit der qualitativen Bewertung. Sie konnten ihre persönliche Beur-
teilung des Standorts Adelsdorf sowie ihres eigenen Betriebsstand-
orts begründen. 
 

Die nebenstehende Abbil-
dung stellt die genannten 
Begründungen für den Ge-
werbestandort Gemeinde 
Adelsdorf insgesamt dar, 
grün markiert positive und 
rot markiert negative. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
Auch bezüglich der Beurtei-
lung des eigenen Standorts 
als Gewerbestandort wurde 
nach einer Begründung ge-
fragt. Nebenstehende Abbil-
dung verdeutlicht diese. 
Grün markiert sind positive 
Nennungen und rot markiert 
negative Nennungen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Abbildung 20: Grund für Beurteilung von Adelsdorf als Gewerbestandort 

Abbildung 21: Grund für Beurteilung des eigenen Standorts 
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4.1.3 Unternehmerische Zukunftsplanung 
 
Zusätzlich zur Standortbewertung wurden die unternehmerischen 
Planungen der Einzelhändler und Ladendienstleister für die kom-
menden 5 Jahre abgefragt. 
 

2 der befragten Einzelhändler 
und Ladendienstleister konn-
ten oder wollten zu ihrer 
unternehmerischen Zu-
kunftsplanung keine Aussage 
machen. 
 
Von den 30 antwortenden 
Betrieben will die Mehrzahl, 
nämlich 24 Betriebe, die 
momentanen Investitionen in 
den laufenden Betrieb auf-
rechterhalten. 
 
In 6 Fällen gaben die Befrag-
ten an, in den kommenden 
etwa 5 Jahren (größere) In-
vestitionen über das übliche 
Maß der Standorterhaltung 
hinaus zu planen. 
 
Jeweils keiner gab an, den 
Standort verlagern oder den 
Betrieb schließen bzw. ver-

kaufen zu wollen oder zu müssen. 
 
Außerdem wurden die Planungen der Einzelhandels- und Laden-
dienstleistungsbetriebe bezüglich ihres Personals für das Jahr 2017 
abgefragt. 
 

Die Frage nach der Personal-
planung im kommenden Jahr 
beantworteten 2 der Befrag-
ten nicht. 
 
Von den 30 Befragten, die 
eine Antwort auf diese Frage 
gaben, plant die überwie-
gende Mehrheit, den mo-
mentanen Personalbestand 
beizubehalten (24 Betriebe). 
 
5 Betriebe planen eine Auf-
stockung ihres Personals. 
 
Lediglich 1 Betrieb plant, den 
Personalstand zu verringern. 

Abbildung 22: Zukunftsplanung der Adelsdorfer Unternehmen 

Abbildung 23: Personalplanung 2017 der Adelsdorfer Unternehmen 
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4.2 Haushaltsbefragung 
 
Im Rahmen der Haushaltsbefragung konnten insgesamt 607 Haushal-
te aus der Gemeinde Adelsdorf im Sommer 2016 befragt werden. Bei 
insgesamt verteilten rd. 3.300 Fragebögen an alle Haushalte in der 
Gemeinde Adelsdorf ergibt sich eine übliche, gute Rücklaufquote von 
18%. 
 
Die Haushaltsbefragung verband verschiedene inhaltliche Funktionen 
hinsichtlich der Informationsbeschaffung der Adelsdorfer Bewohne-
rinnen und Bewohner, u.a.: 

➢ Allgemeine Bewertung der Gemeinde Adelsdorf. 

➢ Erfassen des räumlichen Verhaltens bezüglich der Versorgung mit 
Gütern des Einzelhandels. 

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

➢ Abfrage von allgemeinen Stärken und Schwächen. 

➢ Abfrage von weiteren die Gemeinde Adelsdorf betreffenden 
Themen. 

 

An dieser Stelle wird nicht auf alle Ergebnisse eingegangen, da weite-
re Themen im Rahmen des separat zu erstellenden Ortsentwick-
lungskonzepts (OEK) behandelt werden. 
 
 

4.2.1 Struktur der befragten Haushalte 
 

Von den befragten Haushal-
ten wohnen rd. 380 bzw. 
63% im Hauptort Adelsdorf 
und die übrigen rd. 220 bzw. 
37% in den zur Gemeinde 
gehörenden Ortsteilen (6 
Haushalte ohne Angabe). 
 
Es sind Haushalte aus allen 
Ortsteilen vertreten, leicht 
überproportional Haushalte 
aus dem Ortsteil Aisch, aber 
auch aus dem Hauptort 
Adelsdorf. Knapp 150 der 
befragten Haushalte wohnen 
im Ortsteil Aisch und gut 40 
im Ortsteil Neuhaus. Aus den 
übrigen, deutlich kleineren 
Ortsteilen stammen jeweils 
maximal 10 Antworten. 

Abbildung 24: Verteilung der befragten Haushalte auf die Ortsteile 
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Der Großteil, nämlich 66% 
der befragten Haushalte, 
wohnt schon mindestens 20 
Jahre in der Gemeinde 
Adelsdorf. Weitere 14% 
wohnen bereits 10 bis 19 
Jahre in der Gemeinde. 
 
Lediglich 4% der befragten 
Haushalte sind erst vor weni-
ger als 2 Jahren in die Ge-
meinde Adelsdorf gezogen. 
 
Damit wohnt ein großer Teil 
der befragten Haushalte 
schon lange in der Gemeinde 
Adelsdorf, wodurch diese in 
der Regel auch eine stärkere 
Bindung zur Gemeinde ent-
wickeln. 
 
 
 
 

 
11% der befragten Haushalte 
sind 1-Personen-Haushalte. 
39% der befragten Haushalte 
umfassen 2 Personen. 
 
Haushalte mit mindestens 3 
Personen machen zusammen 
die Hälfte aus: 17% mit 3, 
21% mit 4 Personen sowie 
12% mit 5 und mehr Perso-
nen. 

Abbildung 25: Wohndauer der befragten Haushalte in der Gemeinde Adelsdorf 

Abbildung 26: Haushaltsgröße der befragten Haushalte 
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Jeweils fast die Hälfte der 
befragten Haushalte besteht 
aus einer Generation bzw. 
umfasst 2 Generationen. 
 
Haushalte mit 3 Generatio-
nen bestehen grundsätzlich 
vergleichsweise selten. Hier 
sind es 6% der befragten 
Haushalte. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Die mit der Haushaltsbefra-
gung erreichten Haushalte 
zeigen folgende Alterszu-
sammensetzung, die recht 
gut den statistisch ermittel-
ten Daten der Gemeinde 
Adelsdorf (Einwohnerdatei 
Stand September 2016) ent-
spricht. 
 
Von den Haushaltsmitglie-
dern der befragten Haushalte 
sind 21% unter 18-Jährige 
(Statistik: 16%), 12% junge 
Erwachsene im Alter von 18 
bis 29 (Statistik: 15%), 27% 
im Alter von 30 bis 49 (Statis-
tik: 27%), 25% im Alter von 
50 bis 64 (Statistik: 25%) und 
15% sind 65 Jahre alt und 
älter (Statistik: 17%). V.a. 
Kinder und Jugendliche sind 
damit als Haushaltsmitglie-
der in den befragten Haus-

halten etwas überproportional vertreten. 
 
Bei den im Rahmen der Haushaltsbefragung erfassten Personen ist 
das Verhältnis zwischen Männern und Frauen nahezu ausgeglichen. 
49% der Haushaltsmitglieder der befragten Haushalte sind weiblich 
und 51% männlich. Dies entspricht genau dem Verhältnis der Ge-
schlechter in der Einwohnerdatei der Gemeinde Adelsdorf (Stand 
September 2016). 

Abbildung 27: Generationen in den befragten Haushalten 

Abbildung 28: Altersstruktur der Haushaltsmitglieder der befragten Haushalte 
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Anhand der Angaben zu den 
Haushaltsmitgliedern wurden 
Haushaltstypen gebildet. 
 
36% der befragten Haushalte 
sind Familien mit Kind(ern) 
bis 25 Jahren. 
 
Alte 2- oder 1-Personen-
Haushalte (je ab 45 Jahren) 
machen knapp ein Drittel 
bzw. knapp ein Zehntel der 
befragten Haushalte aus. 
 
Die übrigen Haushaltstypen 
ergeben zusammen einen 
Anteil von rund einem Vier-
tel. 
 
 
 
 
 
 

 
 

4.2.2 Einschätzung von Stärken und Schwächen der Gemeinde Adelsdorf 
 
Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden jeweils in einer offenen 
Frage die Stärken und Schwächen der Gemeinde Adelsdorf abgefragt. 
Mehrfachnennungen waren bei beiden Fragen möglich, maximal je-
doch drei Antworten. 
 

Bei den Stärken der Gemein-
de Adelsdorf stehen die gu-
ten Einkaufsmöglichkeiten, 
v.a. die guten Nahversor-
gungsmöglichkeiten, deutlich 
an erster Stelle (208 Nen-
nungen). Hierbei wurde v.a. 
auf die guten Einkaufsmög-
lichkeiten für den täglichen 
Bedarf verwiesen. 
 
Eine weitere große Stärke 
sehen die befragten Adels-
dorfer Haushalte in der Um-
gebung, der Natur in der 
Nähe, der schönen Land-
schaft bzw. dem Aischgrund 
(137 Nennungen). 
 
Ebenso positiv bewertet 
werden die gute Verkehrsan-
bindung der Gemeinde, in 
erster Linie durch die Auto-
bahnnähe (insgesamt 135 

Nennungen), sowie allgemein die gute Infrastruktur bzw. allgemein 
ein gutes Angebot (132 Nennungen). Weitere positive Nennungen 
sind in der Abbildung dargestellt. 
 
Als besondere Stärken sehen die befragten Haushalte insgesamt so-
wohl viele harte Standortfaktoren, wie die infrastrukturelle Ausstat-
tung, als auch viele weiche Standortfaktoren, wie die ländliche Struk-

Abbildung 29: Haushaltstypen der befragten Haushalte 

Abbildung 30: Stärken der Gemeinde Adelsdorf 
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tur, Ruhe, Gemeinschaft, die Menschen und Heimat usw. Insgesamt 
gibt es 1.304 Nennungen zu den Stärken der Gemeinde Adelsdorf. 
 
 
Gegenüber den positiven Äußerungen wurden in der Summe weniger 
negative Äußerungen (insgesamt 991 Nennungen) abgegeben. 
 

Es zeigt sich, dass von den 
befragten Haushalten als 
größte Schwäche die Baupo-
litik der Gemeinde bzw.  
Ortsentwicklung einschließ-
lich dem Verkauf von Flächen 
und Plätzen durch die Ge-
meinde gesehen wird (115 
Nennungen). Während häu-
fig zu viel neue Bebauung, 
die Ausweisung von zu vielen 
Baugebieten sowie Gewer-
begebieten, das schnelle 
Wachstum der Gemeinde 
und die zunehmende Flä-
chenversiegelung kritisiert 
werden, bemängeln andere 
auch fehlende Baugrundstü-
cke, v.a. für Einheimische in 
den Ortsteilen. 
 
Mit etwas Abstand folgen 
konkrete Nennungen zum 
neuen Baugebiet Reuthsee 

(83 Nennungen). Es wird u.a. angemerkt, dass das Baugebiet überdi-
mensioniert ist und der Ort dadurch zu groß wird, dass die Gebäude 
nicht in das Ortsbild passen und dass dort ein „Ghettogebiet“ ent-
steht. Damit wird deutlich, wie sehr sowohl das neue Baugebiet 
Reuthsee als auch allgemein die Entwicklung der Gemeinde die 
Adelsdorfer Haushalte beschäftigt. 
 
Ebenfalls 83 Nennungen entfallen auf den ungenügenden öffentli-
chen Nahverkehr, v.a. in Bezug auf die Adelsdorfer Ortsteile und auf 
die Anbindung Adelsdorfs nach Forchheim. Außerdem gibt es 83 
Nennungen, die so verschiedene Aspekte betreffen, wie Ungepflegt-
heit oder auch die gestalterische Optik von Wegen, Gebäuden, Bau-
grundstücken usw., wie Gestank durch die Kläranlage, wie Lärm, v.a. 
durch die Autobahn, wie das Thema Müllentsorgung sowie Straßen-
reinigung und Winterdienst, Hundekot auf Wegen und in Wiesen 
usw. 
 
Zudem zeigt sich mit jeweils 74 Nennungen ein Teil der Haushalte un-
zufrieden mit der Parkplatzsituation, v.a. im Ortszentrum Adelsdorf, 
sowie mit der Gemeindeverwaltung und der Politik (Gemeinderat) 
einschließlich der ungünstigen Finanzsituation der Gemeinde Adels-
dorf. 
 
Weitere negative Nennungen bzw. Schwächen sind in der Abbildung 
dargestellt. 

Abbildung 31: Schwächen der Gemeinde Adelsdorf 
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4.2.3 Vermisste Einrichtungen und Betriebe 
 
Neben den allgemeinen Stärken und Schwächen der Gemeinde 
Adelsdorf wurde gezielt abgefragt, welche Einrichtungen oder Be-
triebe die Haushalte vor allem noch in der Gemeinde vermissen. 
Auch hier handelt es sich um eine offene Frage mit maximal drei 
Antwortmöglichkeiten. Insgesamt wurden dazu 842 Nennungen ab-
gegeben. 
 

An erster Stelle steht mit 
insgesamt 141 Nennungen 
ein Schuh- bzw. ein Beklei-
dungsgeschäft. 
 
Außerdem fehlen den be-
fragten Haushalten weitere 
gastronomische Betriebe. 
110 Nennungen entfallen 
insgesamt auf ein Café, eine 
Eisdiele, eine Kneipe, eine 
Bar oder ähnliches. Weitere 
67 Nennungen beziehen sich 
auf weitere Restaurants bzw. 
Gaststätten. 
 
Daneben fehlen den befrag-
ten Haushalten ein Bioladen 
oder Angebote mit frischem 
Obst und Gemüse usw., wie 
ein Obst- und Gemüseladen 
oder ein regelmäßiger Wo-
chen- bzw. Bauernmarkt (75 
Nennungen). 

 
Ein Teil der Haushalte wünscht sich weitere Sportangebote oder eine 
Bademöglichkeit oder mehr bzw. bessere Spielplätze (53 Nennun-
gen). Auch weitere Ärzte, v.a. ein Orthopäde, Augen-, Kinder-, Haut-, 
HNO- und Frauenarzt, oder auch Physiotherapie und Masseur wer-
den vermisst (51 Nennungen). 50 Haushalte nennen ein weiteres Le-
bensmittel- oder Drogeriegeschäft; v.a. Lebensmitteldiscounter sowie 
ein Drogeriemarkt dm werden hier genannt. Weitere Einrichtungen 
und Betriebe, die von den befragten Haushalten vermisst werden, 
sind in der Abbildung dargestellt. 

Abbildung 32: Vermisste Einrichtungen und Betriebe 
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4.2.4 Beurteilung der Versorgungssituation 
 

Im Rahmen der Befragung 
wurden die subjektiven Be-
wertungen der Bewohner 
der Gemeinde Adelsdorf 
bezüglich der Versorgungssi-
tuation am Standort Ge-
meinde Adelsdorf abgefragt. 
 
Mit der Versorgungssituation 
in der Gemeinde sind die 
Befragten grundsätzlich recht 
zufrieden. Es lässt sich Fol-
gendes zusammenfassen: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

➢ Am besten wird in der Gemeinde Adelsdorf die Einzelhandels-
Versorgung mit Lebensmitteln bewertet. So beurteilt der Großteil 
der befragten Haushalte den Einzelhandel mit anderen als fri-
schen Lebensmitteln (95%) und den Einzelhandel mit frischen Le-
bensmitteln (79%) als eher gut oder sehr gut. 

➢ Jeweils 67% bis 78% der befragten Haushalte sehen die Bereiche 
Kinderbetreuung (78%), Ladendienstleistungen (76%), Freizeit 
(75%), Natur / Landschaft (73%) und Gesundheit (67%) als eher 
gut oder sehr gut an. 

➢ Die übrigen Beurteilungen fallen etwas schlechter aus. 

➢ Am schlechtesten bewerten die Haushalte die Bereiche Kultur 
sowie Angebote für junge Menschen. Nur jeweils ein Viertel be-
urteilt diese mit eher gut oder sehr gut. Dafür ist es jeweils fast 
ein Drittel der Haushalte, die diese beiden Bereiche mit eher 
schlecht oder sehr schlecht bewerten. 

Abbildung 33: Beurteilung der Versorgungssituation in der Gemeinde Adelsdorf 
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4.2.5 Einkaufsverhalten 
 
Eine der grundlegend bedeutenden Erkenntnisse aus der Haushalts-
befragung bildet die Auswertung des räumlichen Einkaufsverhaltens 
der Adelsdorfer Bevölkerung. 
 
Die folgende Abbildung stellt das Einkaufsverhalten der befragten 
Haushalte der Gemeinde Adelsdorf differenziert nach den einzelnen 
Sortimentsbereichen einschließlich des sonstigen Einzelhandels dar. 
 

Nahrungs- und Genussmittel 
werden zum Großteil in der 
Gemeinde Adelsdorf einge-
kauft (93%). Der Sortiments-
bereich Gesundheit, Pflege, 
der ebenfalls zum Sortiment 
des periodischen Bedarfs 
gehört, wird mit 87% eben-
falls vom Großteil der befrag-
ten Haushalte in der Ge-
meinde Adelsdorf erworben. 
 
Mit 73% tätigt außerdem ein 
hoher Anteil der befragten 
Haushalte den Einkauf von 
Büchern und Schreibwaren 
überwiegend in der Gemein-
de Adelsdorf. 
 
Etwa ein Drittel der befrag-
ten Haushalte kauft Uhren 
und Schmuck in der Gemein-
de Adelsdorf. 
 

Einkäufe in den übrigen Sortimentsbereichen tätigen die befragten 
Haushalte weniger in der Gemeinde Adelsdorf, sondern in erster Linie 
überwiegend in Erlangen. Daneben werden aber auch Forchheim, 
Höchstadt a.d.Aisch oder andere Gemeinden bzw. Städte genannt 
und wird auch über das Internet bzw. per Versand eingekauft. 
 
Damit erreichen die meisten Sortimente eine Kundenbindung, die für 
einen Standort wie die Gemeinde Adelsdorf weitgehend als durch-
schnittlich bezeichnet werden kann. 

Abbildung 34: Einkaufsorte der Adelsdorfer Haushalte 
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In einer weiteren Frage wurden die Haushalte gezielt danach gefragt, 
welche der Einkaufsmärkte in der Gemeinde Adelsdorf sie für ihre 
Einkäufe wie häufig nutzen. Ebenso wurde abgefragt, wie häufig sie 
für ihre Einkäufe Bäcker bzw. Metzger nutzen, die in der Gemeinde 
Adelsdorf ansässig sind. 
 

Am häufigsten wird von den 
befragten Haushalten der 
EDEKA-Markt Degen zum 
Einkauf genutzt. Dieser wird 
von 7% der befragten Haus-
halte täglich, von 51% 
mehrmals pro Woche und 
von 23% einmal pro Woche 
zum Einkaufen aufgesucht. 
Somit geben mehr als drei 
Viertel der befragten Haus-
halte an, mindestens einmal 
pro Woche im EDEKA-Markt 
Degen einzukaufen. 
 
Auch Aldi in der Holzäcker-
straße wird häufig zum Ein-
kauf genutzt – von 71% der 
Haushalte mindestens einmal 
pro Woche. 
 
Bei allen Einkaufsmärkten 
gaben jeweils auch Haushalte 
an, dort nie einkaufen zu 

gehen. Unter den Einkaufsmärkten liegt dieser Anteil mit 7% für den 
REWE-Markt im Gewerbegebiet Hochstraße am höchsten. Dagegen 
liegt für den benachbarten Drogeriemarkt Müller der Anteil derjeni-
gen, die dort unregelmäßig einkaufen, mit 56% am höchsten. 
 
In der Gemeinde Adelsdorf ansässige Bäckereien und Metzgereien 
werden laut Antworten in der Haushaltsbefragung ebenfalls relativ 
häufig zum Einkauf aufgesucht. 59% der Haushalte kaufen mindes-
tens einmal pro Woche bei einer ortsansässigen Bäckerei und 49% 
kaufen mindestens einmal pro Woche bei einer ortsansässigen Metz-
gerei ein. 
 
Somit zeigt sich, dass die Adelsdorfer Haushalte insgesamt die in der 
Gemeinde vorhandenen Einkaufsmöglichkeiten für Lebensmittel zu-
meist durchaus gut nutzen. 

Abbildung 35: Häufigkeit der Einkäufe der Adelsdorfer Haushalte 
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4.2.6 Räumliches Verhalten bei Dienstleistungen 
 
Neben dem räumlichen Verhalten der Adelsdorfer Bevölkerung hin-
sichtlich der Versorgung im Einzelhandel wurde auch das Verhalten 
bezüglich der Nachfrage in den Bereichen Dienstleistung, Kultur, Frei-
zeit- und Sportaktivitäten abgefragt. Dabei zeigt sich, dass viele der 
Dienstleistungen und Aktivitäten überwiegend in der Gemeinde 
Adelsdorf wahrgenommen werden. 
 

Vor allem bei der Körperpfle-
ge und bei Freizeitaktivitäten 
wird deutlich, dass diese 
überwiegend in der Gemein-
de Adelsdorf betrieben wer-
den. So nutzen 75% der be-
fragten Haushalte die Ange-
bote im Bereich Körperpflege 
überwiegend vor Ort, 74% 
betreiben ihre Sportaktivitä-
ten überwiegend in der Ge-
meinde und 73% nutzen die 
Angebote bzw. Möglichkei-
ten der Naherholung. 
 
Im Bereich Geldangelegen-
heiten liegt die Bindung bei 
67%, bei den Gesundheits-
dienstleistungen bei 55% und 
bei der Gastronomie noch 
bei knapp 50%. 
 
Defizite bestehen in der Ge-
meinde Adelsdorf besonders 

in den Bereichen Urlaubs- und Reisedienstleistungen, in Bezug auf 
kulturelle Aktivitäten und bei Beratungsdienstleistungen. V.a. kultu-
relle Aktivitäten werden von einem großen Teil (66%) der befragten 
Haushalte überwiegend in Erlangen wahrgenommen, Urlaubs- und 
Reisedienstleistungen etwas stärker auch in Höchstadt a.d.Aisch. 

Abbildung 36: Betätigungsorte der Adelsdorfer Haushalte bei Dienstleistungen 
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4.2.7 Wichtige Themen der Ortsentwicklung 
 
Um mögliche Schwerpunktbereiche für die zukünftige Entwicklung 
der Gemeinde Adelsdorf ableiten zu können, wurde nach den wich-
tigsten Themen der Ortsentwicklung, die in der Gemeinde Adelsdorf 
in den nächsten Jahren angegangen werden sollten, gefragt. Dabei 
wurden verschiedene mögliche Themen vorgeschlagen und die Liste 
konnte außerdem von den Haushalten selbstständig ergänzt werden. 
Mehrfachnennungen waren möglich. Insgesamt wurden fast 2.000 
Nennungen abgegeben bzw. ausgewählt. 
 

Wichtigste Themen der Orts-
entwicklung sind mit jeweils 
rd. 260 Nennungen die An-
bindung im öffentlichen 
Nahverkehr sowie die Sanie-
rung von Straßen. 
 
Darauf folgen mit etwas Ab-
stand und mit jeweils rd. 180 
Nennungen die Themen Frei-
zeit- und Kulturangebot, 
Angebote für die Jugend 
sowie Gestaltung von Stra-
ßen und Plätzen. 
 
Die Ansiedlung weiterer Be-
triebe kommt noch auf 145 
Nennungen, der Ausbau der 
Nahversorgung auf 112 Nen-
nungen. 
 
Weitere Themen der Orts-
entwicklung und die Häufig-
keit ihrer Nennungen sind in 

der Abbildung dargestellt. 
 
Insgesamt wird deutlich, dass die als besonders wichtig ausgewählten 
Themen größtenteils die Antworten auf vorherige Fragen, v.a. die 
Beurteilung der Versorgungssituation sowie die Schwächen der Ge-
meinde Adelsdorf, widerspiegeln. 

Abbildung 37: Wichtige Themen der Ortsentwicklung 
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4.3 Passantenbefragung 
 
Ein weiterer Baustein der Datenerhebung ist eine Passanten- / Kun-
denbefragung, die im Juli 2016 an verschiedenen Standorten im Ge-
meindegebiet durchgeführt wurde. Insgesamt wurden 304 Interviews 
geführt, gut 200 davon mit Passanten bzw. Kunden aus der Gemein-
de Adelsdorf und gut 100 mit Personen von außerhalb. 
 
Die Befragung fand auf folgende Standorte verteilt statt: 

➢ Ortszentrum Adelsdorf 

➢ EDEKA Degen (Am Sportplatz) 

➢ REWE, Müller u.a. (Gewerbegebiet Hochstraße) 

➢ Aldi (Holzäckerstraße) 

 
An den Standorten Ortszentrum Adelsdorf und Gewerbegebiet Hoch-
straße wurden jeweils rd. 100 Passanten bzw. Kunden befragt. An 
den Standorten von EDEKA Degen (Am Sportplatz) und Aldi (Holz-
äckerstraße) wurden jeweils rd. 50 Personen interviewt. 
 
In diesem Befragungsbaustein wurden zum einen Einschätzungen der 
Passanten bzw. Kunden bezüglich des Standorts Adelsdorf abgefragt, 
zum anderen Verhaltensweisen hinsichtlich ihres Einkaufs. 
 
 

4.3.1 Struktur der Passanten / Kunden 
 

Von den befragten Passanten 
bzw. Kunden wohnt mit 44% 
etwas weniger als die Hälfte 
im Hauptort Adelsdorf. Wei-
tere 23% wohnen in den zur 
Gemeinde Adelsdorf gehö-
renden Ortsteilen. Damit 
kommen zwei Drittel der 
Passanten bzw. Kunden aus 
dem Gemeindegebiet Adels-
dorf. 
 
Der Anteil der Befragten aus 
den Nachbargemeinden ein-
schließlich der Stadt 
Höchstadt a.d.Aisch ent-
spricht knapp einem Viertel 
der Befragten, wobei der 
Begriff Nachbargemeinden 
hier relativ großzügig zu ver-
stehen ist und auch noch z.B. 
das nicht direkt angrenzende 
Pommersfelden einschließt. 
 

In Erlangen oder Nürnberg wohnen 2% der Befragten und in der übri-
gen Umgebung im Umkreis bis etwa 25 km 5%. Weiter entfernt woh-
nen noch lediglich 2% der Befragten. 
 
Damit ist der Anteil der außerhalb wohnenden Befragten, besonders 
der von weiter als in den Nachbargemeinden, relativ niedrig. 

Abbildung 38: Wohnort der befragten Passanten 
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Im Ortszentrum Adelsdorf und am ebenfalls recht zentral gelegenen 
Standort von EDEKA Degen 
(Am Sportplatz) liegen die 
Anteile der Befragten aus 
dem Gemeindegebiet Adels-
dorf höher als im Durch-
schnitt der gesamten Befra-
gung. 
 
Dagegen fallen an den bei-
den nahe zur Bundesstraße 
B 470 gelegenen Standorten 
von REWE, Müller u.a. (Ge-
werbegebiet Hochstraße) 
sowie von Aldi (Holzäcker-
straße) die Anteile der Be-
fragten von auswärts höher 
aus. 
 
Die Verteilung findet vor 
allem bei der Bewertung und 
Analyse der Kaufkraftbin-
dung und der Kaufkraftpo-
tenziale Eingang. 
 

 
Bei den befragten Passanten bzw. Kunden liegt der Anteil der Frauen 
mit 60% über dem Anteil der Männer (40%). Aufgrund der ange-
troffenen Gesamtheit an Passanten bzw. Kunden entspricht dieser 
Anteil etwa der Situation der Passanten bzw. Kunden in Adelsdorf. 
 

Am stärksten vertreten ist 
die Altersgruppe der 50- bis 
64-Jährigen, außerdem die 
der 30- bis 49-Jährigen. Sie 
machen beide jeweils etwa 
ein Drittel der befragten Pas-
santen bzw. Kunden aus. 
 
Danach folgt mit einem Vier-
tel (25%) die Altersgruppe im 
Alter von 65 und älter. Die 
jungen Erwachsenen im Alter 
von 18 bis 29 Jahren machen 
einen Anteil von 8% der Be-
fragten aus. Unter 18-Jährige 
wurden nur vereinzelt be-
fragt. 
 

Abbildung 40: Alter der befragten Passanten 

Abbildung 39: Wohnort der befragten Passanten nach Befragungsstandort 
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Die Haushaltsgröße beein-
flusst das Kaufverhalten. 34% 
der befragten Passanten 
bzw. Kunden leben in 2-
Personen-Haushalten und 
11% in Einpersonenhaushal-
ten. 
 
In Mehrpersonenhaushalten 
mit mindestens 3 Personen 
leben über die Hälfte der 
befragten Personen - dies 
sind 19% aller Befragten in 
Haushalten mit 3 Personen, 
21% in Haushalten mit 4 Per-
sonen und 15% in Haushal-
ten mit 5 oder mehr Perso-
nen. 
 
 
 
 
 
 

 
Mit 79% gelangt der größte 
Anteil der Befragten mit dem 
Pkw zum Einkaufsort bzw. zu 
dem Standort, an dem die 
Befragung durchgeführt 
wurde. 
 
Lediglich 14% der Befragten 
kommen mit dem Rad, 5% zu 
Fuß und jeweils einzelne mit 
dem öffentlichen Nahverkehr 
sowie mit Roller oder Motor-
rad. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Abbildung 41: Haushaltsgröße der befragten Passanten 

Abbildung 42: Genutztes Verkehrsmittel der befragten Passanten 
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4.3.2 Adelsdorf als Einkaufsort 
 
Eine wichtige Erkenntnis aus der Passantenbefragung bildet die Aus-
wertung des räumlichen Einkaufsverhaltens. 
 
Über zwei Drittel (71%) der befragten Passanten bzw. Kunden geben 
an, ihre Einkäufe im Allgemeinen, ohne Abfrage von bestimmten Sor-
timentsgruppen, zum größten Teil in der Gemeinde Adelsdorf zu täti-
gen. Gut ein Viertel (26%) tätigen zumindest einige Einkäufe hier und 
nur 3% der Befragten kaufen generell nicht in der Gemeinde Adels-
dorf ein. 
 

Nebenstehende Abbildung 
zeigt das Einkaufsverhalten 
der befragten Passanten 
bzw. Kunden in Bezug auf die 
Sortimente des periodischen 
Bedarfs. Gefragt wurde, an 
welchem Standort die Pro-
dukte jeweils vorrangig ein-
gekauft werden. 
 
Dabei werden sowohl frische 
Lebensmittel und sonstige 
Nahrungs- und Genussmittel 
als auch Produkte im Bereich 
Gesundheit, Pflege jeweils 
von 80% der Befragten oder 
knapp darunter vorrangig in 
der Gemeinde Adelsdorf 
eingekauft. 
 
Damit erreichen die Sorti-
mente des periodischen Be-
darfs in Adelsdorf durchaus 
eine hohe Kundenbindung. Abbildung 43: Einkaufsorte der befragten Passanten 
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4.3.3 Einkaufsorte am Tag der Befragung 
 
Die Passanten bzw. Kunden wurden zudem danach gefragt, wo sie 
am Tag der Befragung bereits eingekauft haben bzw. noch einkaufen 
werden. 
 

Knapp 20% aller Befragten 
haben insgesamt am Befra-
gungstag im Ortszentrum 
Adelsdorf eingekauft. Das 
sind 57 Befragte. 
 
An den übrigen Standorten 
liegen die Anteile jeweils 
höher. So haben 40% der 
Befragten (120 Personen) 
angegeben, am Befragungs-
tag am Standort von EDEKA 
Degen (Am Sportplatz) ein-
zukaufen, 46% (140 Perso-
nen) am Standort von REWE, 
Müller u.a. (Gewerbegebiet 
Hochstraße) und 37% (113 
Personen) am Standort von 
Aldi (Holzäckerstraße). 
 
 
 
 
 

 
Werden die Antworten der Passanten bzw. Kunden an den jeweiligen 
Befragungsstandorten getrennt voneinander betrachtet, lassen sich 
Kopplungen erkennen. 
 
Von den im Ortszentrum Adelsdorf befragten Passanten bzw. Kunden 
gaben nur 37 an, am Befragungstag im Ortszentrum einzukaufen (37 
von 103 Befragten). Damit ist der Anteil derer, die sich im Ortszent-
rum aufhalten, dort aber nicht einkaufen, relativ hoch. Gleichzeitig 
sind es mit 41 Personen mehr der im Ortszentrum Befragten, die am 
Befragungstag am relativ nahen Standort von EDEKA Degen einkau-
fen. Auch die Standorte von REWE, Müller u.a. sowie von Aldi such-
ten relativ viele der im Ortszentrum Befragten am Befragungstag zum 
Einkauf auf (28 Personen bzw. 26 Personen). 
 
An den 3 übrigen Standorten, d.h. von EDEKA Degen, von REWE, Mül-
ler u.a. sowie von Aldi gaben jeweils fast alle oder gar alle Befragten 
an, am Tag der Befragung am jeweiligen Befragungsstandort einzu-
kaufen. 
 
Insgesamt erreicht das Ortszentrum Adelsdorf eher niedrige Werte 
von Besuchen bzw. Einkäufen zusätzlich zu dem Standort, an dem die 
Passanten bzw. Kunden jeweils angetroffen wurden. Die am Standort 
von EDEKA Degen Befragten verbinden ihren Besuch generell eher 
selten mit einem Einkauf an den anderen Adelsdorfer Standorten. Die 
am Standort von REWE, Müller u.a. Befragten koppeln ihren Besuch 
am ehesten mit einem Einkauf am auf der anderen Straßenseite ge-
legenen Standort von Aldi (29 von 100 Befragten). Von den am 
Standort von Aldi Befragten kaufen interessanterweise jeweils gleich 
viele am Befragungstag noch am auf der anderen Straßenseite gele-
genen Standort von REWE, Müller u.a. sowie am entfernter liegenden 
Standort von EDEKA Degen ein (jeweils 13 von 49 Befragten). 
 

Abbildung 44: Einkaufsorte der Passanten am Tag der Befragung 
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Abbildung 45: Einkaufsorte: Befragungsstandort Ortszentrum Adelsdorf 
Abbildung 46: Einkaufsorte: Befragungsstandort EDEKA Degen (Am Sportplatz) 

Abbildung 47: Einkaufsorte: Befragungsstandort REWE, Müller u.a. (Gewerbegebiet Hochstraße) 
Abbildung 48: Einkaufsorte: Befragungsstandort Aldi (Holzäckerstraße) 
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4.3.4 Positive Aspekte der Adelsdorfer Standorte 
 
Die Passanten bzw. Kunden wurden in einer offenen Frage gefragt, 
was sie jeweils an dem Standort, an dem sie angetroffen wurden, be-
sonders schätzen, d.h. am Ortszentrum Adelsdorf, am Standort von 
EDEKA Degen, am Standort von REWE, Müller u.a. sowie am Standort 
von Aldi. Es waren bis zu drei Nennungen möglich. Insgesamt gab es 
410 Nennungen. 
 

Im Ortszentrum Adelsdorf 
hat der Aspekt, dass dort 
verschiedene Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebe-
triebe vorhanden sind, die 
häufigsten Nennungen (25 
Nennungen). 
 
Als weitere Stärken des Orts-
zentrums Adelsdorf sehen 
die befragten Personen die 
dortige Konzentration von 
verschiedenen Angeboten 
und Betrieben (17 Nennun-
gen) und überhaupt das Vor-
handensein eines Ortskerns, 
das schöne Ortsbild bzw. 
bestimmte Gebäude, wie z.B. 
das Schloss usw. (16 Nen-
nungen). 
 
Darauf folgen weitere Nen-
nungen, wie die zentrale 
Lage (12 Nennungen), das 

Vorhandensein von Facheinzelhandel und inhabergeführten Läden 
(10 Nennungen), die gute Anbindung bzw. Erreichbarkeit des Ortsze-
ntrums (8 Nennungen), gute Parkmöglichkeiten (7 Nennungen) und 
weitere Aspekte. 
 

Am Befragungsstandort EDE-
KA Degen wird in erster Linie 
der Aspekt Angebot(e), Sor-
timent und Auswahl ge-
schätzt, worauf 30 Nennun-
gen entfallen. 
 
Es folgen die Aspekte der 
Frische und Qualität der Wa-
re (15 Nennungen), der 
Übersichtlichkeit, Ordnung 
und Sauberkeit (13 Nennun-
gen), der Nähe zum Wohn-
standort (12 Nennungen) 
sowie des freundlichen Per-
sonals (8 Nennungen) und 
einzelne weitere Nennungen. 
 

Abbildung 49: Positive Aspekte: Ortszentrum Adelsdorf 

Abbildung 50: Positive Aspekte: EDEKA Degen (Am Sportplatz) 
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Als wichtigsten Aspekt am 
Standort von REWE, Müller 
u.a. im Gewerbegebiet he-
ben die befragten Personen 
die dortige Konzentration 
von mehreren Betrieben (53 
Nennungen) hervor. 
 
Neben der guten Anbindung 
bzw. Erreichbarkeit des 
Standorts (26 Nennungen) 
sehen die Passanten bzw. 
Kunden auch die guten 
Parkmöglichkeiten (20 Nen-
nungen) als Stärke des 
Standorts. 
 
Des Weiteren werden Ange-
bot(e), Sortiment und Aus-
wahl (9 Nennungen), die 
(guten) Einkaufsmöglichkei-
ten an sich (7 Nennungen), 
die Nähe zum Wohnstandort 
(6 Nennungen) und einzelne 

weitere Aspekte positiv beurteilt. 
 

Mit 20 Nennungen bewerten 
die Passanten bzw. Kunden 
am Standort von Aldi den 
Aspekt Angebot(e), Sorti-
ment und Auswahl als be-
sonders positiv. 
 
Weitere positive Aspekte 
sind günstige Preise (16 Nen-
nungen), Übersichtlichkeit, 
Ordnung und Sauberkeit (8 
Nennungen) und die Frische 
und Qualität der Ware (6 
Nennungen). 
 
Darauf folgen weitere einzel-
ne Nennungen. 
 

Abbildung 51: Positive Aspekte: REWE, Müller u.a. (Gewerbegebiet Hochstraße) 

Abbildung 52: Positive Aspekte: Aldi (Holzäckerstraße) 
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4.3.5 Fehlende Geschäfte, Dienstleistungen und sonstige Einrichtungen 
 
Ebenfalls in einer offenen Frage wurden die Passanten bzw. Kunden 
danach gefragt, welche Geschäfte, Dienstleistungen und sonstige Ein-
richtungen ihnen in der Gemeinde Adelsdorf fehlen. Es waren bis zu 
drei Nennungen möglich. 
 

In erster Linie wird in der 
Gemeinde Adelsdorf von den 
Passanten bzw. Kunden mit 
51 Nennungen ein Schuhge-
schäft vermisst. 
 
Mit deutlich weniger Nen-
nungen folgen ein Beklei-
dungsgeschäft (27 Nennun-
gen) und kleinere gastrono-
mische Betriebe, wie Eisdie-
le, Café, Kneipe oder Bar 
(insgesamt 21 Nennungen). 
 
Außerdem werden bestimm-
te Fachgeschäfte (16 Nen-
nungen), ein weiteres Le-
bensmittelgeschäft (15 Nen-
nungen), ein weiteres Res-
taurant bzw. Gaststätte (12 
Nennungen) und ein Bio- 
bzw. Naturkostladen (11 
Nennungen) vermisst. Darauf 
folgen verschiedene weitere 

Angebote. 
 
 

4.3.6 Einschätzung von Stärken und Schwächen der Gemeinde Adelsdorf 
 
Auch die Bewertung der gesamten Gemeinde Adelsdorf bildete einen 
Bestandteil der Passantenbefragung. Hier waren ebenfalls jeweils bis 
zu drei Antworten möglich. 
 

Von 71 Befragten wird her-
vorgehoben, dass es sich hier 
um ihre Heimat handelt oder 
werden die Gemeinschaft, 
der Zusammenhalt und die 
Wesensart der Menschen 
positiv hervorgehoben. 
 
Darauf folgt mit etwas Ab-
stand und mit 49 Nennungen 
die gute Versorgung in der 
Gemeinde Adelsdorf durch 
Geschäfte, durch Dienstleis-
ter o.ä. 
 
35 Nennungen entfallen auf 
die ländliche Struktur der 
Gemeinde einschließlich der 
damit verbundenen Ruhe 
und weniger Hektik als in 
einer großen Stadt. 
 
Weitere positive Nennungen 
sind in der Abbildung darge-

Abbildung 53: Fehlende Geschäfte, Dienstleistungen und Einrichtungen 

Abbildung 54: Stärken der Gemeinde Adelsdorf 
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stellt. Insgesamt gibt es 401 positive Nennungen. 
 
Mit 177 Nennungen wurden deutlich weniger Schwächen der Ge-
meinde Adelsdorf als Stärken aufgeführt. 
 

Der am häufigsten genannte 
negative Aspekt ist das neue 
Baugebiet Reuthsee mit ins-
gesamt 35 Nennungen. Es 
wird u.a. angemerkt, dass 
das Baugebiet überdimensi-
oniert ist und der Ort 
dadurch zu groß wird, dass 
die Gebäude nicht in das 
Ortsbild passen und dass 
dort ein „Ghettogebiet“ ent-
steht. 
 
Mit deutlichem Abstand fol-
gen die verbesserungswürdi-
ge Parkplatzsituation, v.a. im 
Ortszentrum (18 Nennun-
gen), und die Baupolitik der 
Gemeinde, die Ortsentwick-
lung bzw. der Aspekt zuneh-
mender Flächenversiegelung 
einschließlich dem Verkauf 
von Flächen bzw. Plätzen 
durch die Gemeinde Adels-

dorf (15 Nennungen). 
 
Damit sind an erster und dritter Stelle jeweils Nennungen, die recht 
eng zusammenhängen. Von den einen wird konkret das neue Bauge-
biet Reuthsee genannt, von den anderen wird eher die allgemeine 
Baupolitik und Ortsentwicklung der Gemeinde Adelsdorf derzeit und 
der letzten Jahre erwähnt. Es zeigt sich, wie auch in der Haushaltsbe-
fragung, dass dies die Adelsdorfer durchaus bewegt. 
 
Weitere negative Nennungen bzw. Schwächen sind in der Abbildung 
dargestellt. 

Abbildung 55: Schwächen der Gemeinde Adelsdorf 
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5 Bestandssituation im Einzelhandel 
 
 

5.1 Gewerbestandorte 
 
Das Entwicklungskonzept für den Einzelhandel für die Gemeinde 
Adelsdorf basiert neben den im vorhergehenden Kapitel dargestell-
ten Resultaten aus den Befragungen vor allem auf der Erhebung der 
Unternehmen in der gesamten Gemeinde. 
 
Insgesamt wurden in der Gemeinde Adelsdorf 194 Gewerbebetriebe 
einschließlich gewerblicher Leerstände erfasst. Die Erhebungen wur-
den im August und September 2016 durchgeführt. Wesentliche rele-
vante und bekannte Änderungen nach den Erhebungen wurden im 
April 2017 berücksichtigt. 
 
Die insgesamt 194 erfassten Einheiten gehören zu folgenden Berei-
chen: 

➢ 38 Einzelhandel 

➢ 71 Dienstleistung 

➢ 27 Gastronomie 

➢ 52 Handwerk, Gewerbe 

➢ 6 Leerstand 

 
Ladengeschäfte, die vor al-
lem im Verkauf tätig sind, 
wie Bäckereien und Metzge-
reien, aber per Definition 
eigentlich dem Handwerk 
zugerechnet werden, wurden 
dabei unter dem Bereich 
Einzelhandel subsummiert. 
 
Die Erhebung der Betriebe 
fand für die gesamte Ge-
meinde Adelsdorf statt, also 
auch in den Ortsteilen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Die folgenden Kartendarstellungen zeigen zunächst eine Übersicht 
der gesamten Gemeinde, gefolgt von Detailkarten, die sich auf den 
Hauptort Adelsdorf konzentrieren. 
 
Die Verteilung der Standorte auf das Gemeindegebiet zeigt eine Kon-
zentration im Hauptort Adelsdorf einschließlich Gewerbegebiet. Die 
Mehrzahl der Betriebe befindet sich entweder im Ortszentrum oder 
im Ortseingangsbereich im Gewerbegebiet. Insbesondere Gastrono-
miebetriebe sind dagegen vermehrt auch in den Ortsteilen zu finden, 
ebenso manche anderen Betriebe. In den Wohngebieten ist keine di-
rekte Versorgung durch den Einzelhandel gegeben. 
 

Abbildung 56: Betriebsformen 
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 Abbildung 57: Standorte nach Betriebsform Gemeinde Adelsdorf 
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Die folgende Abbildung zeigt die Verteilung der Standorte von Einzel-
handel, Dienstleistung, Gastronomie, Handwerk und anderem Ge-
werbe sowie Leerständen im Hauptort Adelsdorf. Ein Großteil der Be-
triebe befindet sich im Ortszentrum an der Hauptstraße bis zum 
Marktplatz und teilweise noch an der Erlanger Straße. 
 
Einzelhandel ist außerdem konzentriert im Gewerbegebiet um Hoch-
straße und Holzäckerstraße, Handwerksbetriebe und andere größere 
Gewerbebetriebe im Gewerbegebiet um Industriestraße und Am 
Langgraben. 
 

 
Abbildung 58: Standorte nach Betriebsform, Adelsdorf Hauptort 
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5.2 Einzelhandelsstandorte 
 
Neben der reinen Verteilung der Standorte wurde im Rahmen der Er-
hebungen die Verkaufsfläche der insgesamt 38 Einzelhandelsbetriebe 
in der Gemeinde sowie anderer Betriebe mit relevanter Verkaufsflä-
che aufgenommen. Die folgende Karte zeigt die Verteilung der Ein-
zelhandelsbetriebe und anderer Betriebe mit relevanter Verkaufsflä-
che im Hauptort. Jeder abgebildete Kreis symbolisiert einen Einzel-
handelsbetrieb, wobei die Kreisgröße die vorhandene Verkaufsfläche 
des jeweiligen Betriebs darstellt. 
 
Die dargestellte Verteilung der Betriebe macht deutlich, dass sich die 
Mehrzahl der Einzelhandelsbetriebe im Ortszentrum entlang der 
Hauptstraße oder im Gewerbegebiet um Hochstraße und Holzäcker-
straße befindet. Die Betriebe mit den größeren Verkaufsflächen ha-
ben sich fast alle außerhalb des Ortszentrums im Gewerbegebiet an-
gesiedelt. Geschäfte in Streulagen sind zahlenmäßig sehr gering. 
 

 
Abbildung 59: Verkaufsfläche im Einzelhandel, Adelsdorf Hauptort 
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5.3 Verkaufsfläche nach Sortimentsbereichen und -gruppen (Bestand) 
 
Die folgende Abbildung zeigt die Summe der Verkaufsflächen, die in 
der Gemeinde Adelsdorf im Rahmen der Erhebungen im August und 
September 2016 und der Ergänzungen im April 2017 erfasst wurden. 
 

Insgesamt wurden in der 
Gemeinde Adelsdorf rd. 
7.600 m² Verkaufsfläche in 
den 17 unterschiedenen 
Sortimentsbereichen ohne 
den sonstigen Einzelhandel, 
der bei der vorliegenden 
Analyse meist ausgeblendet 
wird, erfasst. Einschließlich 
dem sonstigen Einzelhandel 
sind es rd. 8.100 m² Ver-
kaufsfläche. 
 
Mit rd. 4.000 m² Verkaufsflä-
che liegt der Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Ge-
nussmittel mit Abstand vor 
allen anderen Angeboten. 
Damit macht das Angebot im 
Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel etwa die Hälfte 
des lokalen Einzelhandelsan-
gebots aus. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Darüber hinaus zeigt das Angebot an Verkaufsfläche im Einzelhandel 
folgende Auffälligkeiten: 

➢ Im Sortimentsbereich Gesundheit, Pflege, der zusammen mit den 
Nahrungs- und Genussmitteln die Sortimentsgruppe des periodi-
schen Bedarfs ausmacht, bestehen in der Gemeinde Adelsdorf rd. 
850 m² Verkaufsfläche. Die Verkaufsfläche des bestehenden Dro-
geriemarktes wird v.a. ergänzt von den entsprechenden Abtei-

Abbildung 60: Verkaufsfläche nach Sortimentsbereichen 

Abbildung 61: Verkaufsfläche nach Sortimentsgruppen 
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lungen der Lebensmittelmärkte und -discounter sowie dem An-
gebot zweier Apotheken. 

➢ Jeweils über 200 bis fast 600 m² Verkaufsfläche bestehen in der 
Gemeinde Adelsdorf in den Sortimentsbereichen Hausrat, Bau-
marktsortimente, Bekleidung, Unterhaltungselektronik sowie Bü-
cher und Schreibwaren. 

➢ In den übrigen Sortimentsbereichen fällt das Angebot an Ver-
kaufsfläche jeweils geringer aus. 

 
 

5.4 Verteilung der Einzelhandelsangebote 
 
Die Karten auf den folgenden Seiten stellen jeweils die Verkaufsflä-
chen bzw. deren Verteilung im Hauptort Adelsdorf in den einzelnen 
Sortimentsgruppen dar. 
 
 

5.4.1 Sortimentsgruppe periodischer Bedarf 
 
Die Sortimentsgruppe der Güter des periodischen Bedarfs umfasst 
die Sortimentsbereiche der Nahrungs- und Genussmittel sowie der 
Gesundheit, Pflege; allesamt Produkte, die regelmäßig - also perio-
disch - gekauft werden. In diese Sortimentsgruppe fallen generell die 
Discounter und Vollsortimentmärkte sowie der kleinere Einzelhandel 
des täglichen Bedarfs wie Bäcker, Metzger oder Gemüsegeschäfte 
usw. sowie Drogerien usw. Die Angebote des periodischen Bedarfs 
machen eine gute Nahversorgung aus und sollten somit möglichst gut 
für die Bevölkerung erreichbar sein. 
 
Insgesamt bestehen gut 4.800 m² Verkaufsfläche in der gesamten 
Sortimentsgruppe des periodischen Bedarfs, was fast zwei Drittel der 
gesamten Verkaufsfläche Adelsdorfs ausmacht. Auf einem Großteil 
der Fläche werden Nahrungs- und Genussmittel angeboten, lediglich 
rd. 850 m² entfallen auf Produkte für Gesundheit und Pflege. 
 
Die folgende Karte zeigt, dass sich die großen Verkaufsflächen in der 
Sortimentsgruppe des periodischen Bedarfs im Gewerbegebiet am 
südlichen Rand des Hauptorts Adelsdorf befinden, außerdem an der 
Erlanger Straße. Für die Bewohner von Teilen der Wohngebiete ist 
die fußläufige Erreichbarkeit der Standorte mit Angebot im periodi-
schen Bedarf aufgrund der Entfernung eingeschränkt. Im Ortszent-
rum sind nur einzelne kleinere Geschäfte mit Angeboten an Gütern 
des periodischen Bedarfs zu finden. 
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Abbildung 62: Verkaufsfläche Sortimentsgruppe periodischer Bedarf 
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5.4.2 Sortimentsgruppe Bekleidung, Schuhe 
 
Die generell wichtigste Sortimentsgruppe hinsichtlich der innenstadt- 
bzw. zentrenrelevanten Produkte ist die Gruppe Bekleidung, Schuhe 
mit den Sortimentsbereichen Bekleidung sowie Schuhe und Lederwa-
ren. 
 
Mit nur gut 500 m² Verkaufsfläche ist das Angebot in der Gemeinde 
Adelsdorf gering und macht etwa 7% der gesamten Verkaufsfläche 
ohne den sonstigen Einzelhandel aus. 
 
Neben dem Angebot eines Textil-Discounters im Gewerbegebiet be-
finden sich kleinere Flächen im Ortszentrum. Bei den Märkten und 
Discountern besteht zusätzlich ein geringes Angebot als teilweise 
wechselndes Randsortiment. 
 

 
Abbildung 63: Verkaufsfläche Sortimentsgruppe Bekleidung, Schuhe 
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5.4.3 Sortimentsgruppe Technik 
 
Die Sortimentsgruppe Technik setzt sich aus den Sortimentsberei-
chen Elektrohaushaltsgeräte, Unterhaltungselektronik, Foto und Op-
tik, Telekommunikation sowie Informationstechnologie zusammen. 
 
Insgesamt sind es in der Gemeinde Adelsdorf gut 600 m² Verkaufsflä-
che in der gesamten Sortimentsgruppe. Diese Fläche besteht jedoch 
zu einem großen Teil im Sortimentsbereich Unterhaltungselektronik. 
 
Der Betrieb mit der größten Verkaufsfläche in der Sortimentsgruppe 
Technik befindet sich im Gewerbegebiet. Sein Angebot besteht im 
Wesentlichen aus Unterhaltungselektronik. 
 

 
Abbildung 64: Verkaufsfläche Sortimentsgruppe Technik 
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5.4.4 Sortimentsgruppe Haushalts-, persönlicher Bedarf 
 
Mit den Sortimentsbereichen Uhren und Schmuck, Hausrat, Bücher 
und Schreibwaren, Spielwaren und Hobbys, Sportbedarf und Cam-
ping sowie Baby- und Kinderartikel sind in der Sortimentsgruppe 
Haushalts- und persönlicher Bedarf alle jene Sortimentsbereiche ver-
treten, die Produkte zum Haushalt oder zur rein persönlichen Ver-
wendung anbieten. 
 
Die Sortimentsgruppe erreicht in der Gemeinde Adelsdorf in der 
Summe eine Verkaufsfläche von knapp 1.100 m². Damit ist dies die 
Sortimentsgruppe, die insgesamt die zweitmeiste Verkaufsfläche in 
der Gemeinde Adelsdorf hat, allerdings weit nach den Gütern des pe-
riodischen Bedarfs. 
 
Zur gesamten Fläche tragen mehrere Geschäfte bei, die jedoch teil-
weise zusätzlich zu anderen Sortimentsgruppen ein Angebot im 
Haushalts- und persönlichen Bedarf haben. Daher sind die einzelnen 
Flächen für Haushalts- und persönlichen Bedarf teilweise relativ klein. 
 

 
Abbildung 65: Verkaufsfläche Sortimentsgruppe Haushalts-, persönlicher Bedarf 
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5.4.5 Sortimentsgruppe Baumarktsortimente 
 
Die Sortimentsgruppe Baumarktsortimente umfasst ausschließlich 
den Sortimentsbereich Baumarktsortimente, also Güter, die heute 
üblicherweise in Baumärkten angeboten werden. Dazu gehören ne-
ben den reinen Heimwerkerprodukten auch Produkte wie Gartenge-
räte, Blumen, Pflanzen, Autozubehör, zoologischer Bedarf usw. Damit 
sind einzelne Teile dieser Sortimentsgruppe durchaus innenstadt- 
bzw. zentrenrelevant. 
 
In der Gemeinde Adelsdorf besteht in dieser Sortimentsgruppe mit 
gut 500 m² Verkaufsfläche insgesamt ein geringes Angebot. 
 
Neben einem kleineren Baumarkt im Gewerbegebiet tragen zur Ver-
kaufsfläche ein Blumenladen im Ortszentrum und v.a. verschiedene 
Geschäfte, die zusätzlich zu ihrem Hauptsortiment ein bestimmtes 
Angebot in der Sortimentsgruppe Baumarktsortiment haben, bei. 
 

 
Abbildung 66: Verkaufsfläche Sortimentsgruppe Baumarktsortimente 
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5.4.6 Sortimentsgruppe Einrichtungsbedarf 
 
Auf die Sortimentsgruppe Einrichtungsbedarf entfallen nur 50 m² der 
Einzelhandelsverkaufsfläche in der Gemeinde Adelsdorf. Dies kann 
nahezu vernachlässigt werden. 
 

 
Abbildung 67: Verkaufsfläche Sortimentsgruppe Einrichtungsbedarf 
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6 Standortanalyse Einzelhandel 
 
Die folgende Standortanalyse für den Einzelhandel wurde auf der 
Ebene der unterschiedlichen Sortimentsbereiche durchgeführt. Aus 
Gründen des Datenschutzes sowie zur Vereinfachung werden die 
Werte in den meisten Abbildungen jedoch zusammengefasst zu Sor-
timentsgruppen dargestellt. Die Ansiedlungs- und Erweiterungspo-
tenziale schließlich werden dagegen in der Übersicht auf Ebene der 
Sortimentsbereiche angegeben. 
 
 

6.1 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 
 
Dem Angebot im Einzelhandel steht differenziert nach den einzelnen 
Sortimentsbereichen die vorhandene Kaufkraft der Adelsdorfer Be-
völkerung gegenüber. Für die Beurteilung dieser Kaufkraft wurden 
die aktuellen Werte (Jahr 2015) aus der Statistik der GfK herangezo-
gen. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Gemeinde Adelsdorf 
beläuft sich auf 5.623 € pro Jahr und Einwohner. Damit erreicht die 
Gemeinde Adelsdorf einen Pro-Kopf-Kaufkraftwert, der 1% unter 
dem bundesweiten Durchschnitt rangiert. Der bundesweite Durch-
schnittswert der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Jahr und Ein-
wohner liegt bei 5.692 € (Jahr 2015). Gerechnet auf die gesamte Be-
völkerung summiert sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der 
Adelsdorfer Bevölkerung auf insgesamt 41,8 Mio. €. 
 

Nicht ganz die Hälfte der 
vorhandenen einzelhandels-
relevanten Kaufkraft zielt auf 
die Sortimentsbereiche der 
Güter des periodischen Be-
darfs: 16,7 Mio. € auf den 
Sortimentsbereich Nahrungs- 
und Genussmittel sowie 
3,3 Mio. € auf den Sorti-
mentsbereich Gesundheit, 
Pflege. 
 
Über eine Kaufkraft von je-
weils 4,9 Mio. € verfügt die 
Adelsdorfer Bevölkerung für 
die Sortimentsgruppen Bau-
marktsortimente sowie 
Haushalts-, persönlicher Be-
darf. Auch die Kaufkraft für 
die Sortimentsgruppen Tech-
nik (4,5 Mio. €) sowie Beklei-
dung, Schuhe (4,1 Mio. €) 
liegt jeweils in dieser Grö-
ßenordnung. Für Einrich-

tungsbedarf liegt die Kaufkraft der Adelsdorfer Bevölkerung bei 
3,3 Mio. €. 

Abbildung 68: Kaufkraft nach Sortimentsgruppen 



Büro PLANWERK   Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr 
Gemeinde Adelsdorf – Einzelhandelsentwicklungskonzept – Bericht 
 
 

 

Adelsdorf_EEK_Bericht.doc  Seite 62 

6.2 Kaufkraftbindung 
 
Wichtig für die Beurteilung der Wirtschaftsstärke des Standortes 
Adelsdorf ist die Kaufkraftbindung, die durch den in der Gemeinde 
Adelsdorf vorhandenen Einzelhandel verursacht wird. 
 
Insgesamt sind am Standort Adelsdorf 19,6 Mio. € der vorhandenen 
Kaufkraft der Adelsdorfer Bevölkerung gebunden. Damit wird insge-
samt eine Bindungsquote von 47% erreicht. 
 

Von den einzelnen Sorti-
mentsbereichen werden von 
den Bereichen Nahrungs- 
und Genussmittel mit 83%, 
Gesundheit, Pflege mit 70%, 
Uhren, Schmuck mit 65% 
sowie Hausrat mit 62% die 
höchsten Bindungsanteile 
erzielt. 
 
Dies bedeutet für den Be-
reich Nahrungs- und Ge-
nussmittel 13,9 Mio. € ge-
bundene Kaufkraft von 
16,7 Mio. € in Adelsdorf vor-
handener Kaufkraft und für 
den Bereich Gesundheit, 
Pflege 2,3 Mio. € gebundene 
Kaufkraft von 3,3 Mio. € in 
Adelsdorf vorhandener Kauf-
kraft. Im Bereich Uhren, 
Schmuck werden knapp 
0,4 Mio. € von gut 0,5 Mio. € 
in Adelsdorf vorhandener 

Kaufkraft gebunden und im Bereich Hausrat knapp 0,4 Mio. € von gut 
0,6 Mio. € in Adelsdorf vorhandener Kaufkraft. 
 
In den übrigen Sortimentsbereichen schwanken die Quoten der Kauf-
kraftbindung von 1% im Bereich Einrichtungsbedarf bis zu fast 50% 
im Bereich Telekommunikation. 
 
 

6.3 Kaufkraftflüsse 
 
Aus dem beschriebenen Faktor der Kaufkraftbindung ergibt sich die 
Größe des Kaukraft-Abflusses. Die vorhandene Kaufkraft der Adels-
dorfer Bevölkerung abzüglich der am Standort gebundenen Kaufkraft 
ergibt somit den resultierenden Kaufkraft-Abfluss. Dieser umfasst am 
Standort Adelsdorf eine Größenordnung von 22,2 Mio. € und damit 
53% der gesamten in Adelsdorf vorhandenen Kaufkraft. 
 
Die Quoten des Abflusses (die sich aus den genannten Bindungsquo-
ten ergeben) betragen, von den Sortimentsbereichen Nahrungs- und 
Genussmittel (17%), Gesundheit, Pflege (30%), Uhren, Schmuck (35%) 
sowie Hausrat (38%) abgesehen, jeweils über 50%. D.h. es fließt in 
den meisten Sortimentsbereichen jeweils mehr als die Hälfte der 
vorhandenen Kaufkraft an andere Standorte ab. 
 
Auf Ebene der Sortimentsgruppen fließen von der Sortimentsgruppe 
des periodischen Bedarfs (19%) abgesehen, jeweils 65% bis 99% der 
vorhandenen Kaufkraft an andere Standorte ab. 
 

Abbildung 69: Sortimentsbezogener Bindungsanteil 
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Die Abbildung stellt die Kauf-
kraft-Abflüsse in den Sorti-
mentsgruppen dar. Obwohl 
die Sortimentsgruppe des 
periodischen Bedarfs prozen-
tual den geringsten Kauf-
kraft-Abfluss verkraften 
muss, erreicht diese auf-
grund des insgesamt hohen 
Kaufkraftaufkommens trotz-
dem einen Kaufkraft-Abfluss 
in Höhe von 3,8 Mio. €. Die-
ser setzt sich aus 2,8 Mio. € 
im Bereich der Nahrungs- 
und Genussmittel sowie 
1,0 Mio. € im Bereich Ge-
sundheit, Pflege zusammen. 
 
Der Kaufkraft-Abfluss bei den 
Baumarktsortimenten liegt 
mit 4,4 Mio. € noch etwas 
höher, der in der Sortiments-
gruppe Technik mit 
3,9 Mio. € ebenfalls. 

 
Neben der eigenen Kaufkraftbindung wird vor allen Dingen durch die 
Zuflüsse an Kaufkraft, die von Einwohnern außerhalb der Gemeinde 
Adelsdorf an den Standort Adelsdorf fließen, die Wirtschaftsstärke 
des Einzelhandelsstandortes Adelsdorf definiert. Insgesamt fließen 
9,6 Mio. € Kaufkraft zu. 
 

Den höchsten Kaufkraft-
Zufluss verzeichnet die Sor-
timentsgruppe des periodi-
schen Bedarfs mit 4,9 Mio. €. 
Davon entfallen gut 2,3 Mi-
o. € auf den Bereich der Nah-
rungs- und Genussmittel und 
gut 2,5 Mio. € auf den Be-
reich Gesundheit, Pflege. 
 
In der gesamten Sortiments-
gruppe Technik wird ein 
Kaufkraft-Zufluss in Höhe von 
2,5 Mio. € erzielt, in der Sor-
timentsgruppe Haushalts-, 
persönlicher Bedarf in Höhe 
von 1,3 Mio. €. 
 
Die übrigen Sortimentsgrup-
pen erreichen jeweils gerin-
gere Kaufkraft-Zuflüsse. 
 

Abbildung 70: Kaufkraft-Abfluss nach Sortimentsgruppen 

Abbildung 71: Kaufkraft-Zufluss nach Sortimentsgruppen 
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6.4 Einzelhandelszentralität 
 
Entscheidend für die Bestimmung der Zentralität des Standortes 
Adelsdorf sind jedoch nicht die dargestellten Werte an Kaufkraft-
Zufluss, sondern das Verhältnis von Umsatz am Standort zur vor Ort 
vorhandenen Kaufkraft. 
 
Insgesamt erreicht der Einzelhandelsstandort Adelsdorf dabei eine 
Zentralität von 70%, d.h. der örtliche Umsatz im Einzelhandel insge-
samt liegt um 30% niedriger als das gesamte Kaufkraftpotenzial der 
Adelsdorfer Bevölkerung. 
 

Differenziert nach den ein-
zelnen Sortimentsgruppen 
und -bereichen ergeben sich 
sehr unterschiedliche Werte 
der jeweiligen Zentralität. 
 
Die Sortimentsgruppe des 
periodischen Bedarfs weist 
mit 105% die höchste Zentra-
lität und einen kleinen Be-
deutungsüberschuss (Umsatz 
> Kaufkraft) auf. Allerdings ist 
dies im Wesentlichen auf den 
Sortimentsbereich Gesund-
heit, Pflege mit einer er-
kennbar positiven Versor-
gungsqualität und einer 
Zentralität von 146% zurück-
zuführen. Der Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel hat 
dagegen eine Zentralität von 
97% und damit ein nahezu 
ausgeglichenes Verhältnis 
von Umsatz zur vorhandenen 

Kaufkraft. 
 
In den anderen Sortimentsgruppen liegt die Zentralität, wie die obige 
Abbildung zeigt, jeweils bei unter 100%, d.h. der Umsatz vor Ort ist 
für die Sortimentsgruppe insgesamt jeweils geringer als entspre-
chende Kaufkraft am Ort vorhanden ist. 

Abbildung 72: Sortimentsbezogene Zentralität 
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Auf Ebene der 17 Sorti-
mentsbereiche erreichen 
neben dem bereits genann-
ten Bereich Gesundheit, 
Pflege auch die Bereiche 
Uhren, Schmuck (132%), 
Telekommunikation (138%), 
Hausrat (147%) sowie Unter-
haltungselektronik (180%) 
Zentralitäten von über 100% 
und damit jeweils einen Be-
deutungsüberschuss. 
 
Insgesamt zeigt die Einzel-
handelszentralität jedoch, 
dass der Standort Adelsdorf 
nur in einzelnen Bereichen 
eine wesentliche Versor-
gungsfunktion für Adelsdorf 
selbst und das Umland inne-
hat. 
 
 
 

 
 

6.5 Einzelhandelsumsatz 
 
Der Einzelhandelsumsatz am Standort Adelsdorf beläuft sich nach 
den im August und September 2016 und im April 2017 ergänzend 
durchgeführten Erhebungen auf hochgerechnet 29,2 Mio. € ohne den 
sonstigen Einzelhandel. 
 

Mit 16,2 Mio. € wird gut die 
Hälfte des gesamten Umsat-
zes in Adelsdorf im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und 
Genussmittel erwirtschaftet. 
Zusammen mit dem Bereich 
Gesundheit, Pflege mit einem 
Umsatz von 4,8 Mio. € sind 
es für den periodischen Be-
darf insgesamt über zwei 
Drittel des gesamten Umsat-
zes bzw. 21,0 Mio. €. 
 
Die Umsätze im Einzelhandel 
wurden auf der Grundlage 
von Erfahrungs- und Richt-
werten ermittelt (Struktur- 
und Marktdaten im Einzel-
handel 2013, BBE-Handels-
forschung). Die in Ausnahme-
fällen vorliegenden Umsatz-
daten einzelner Handels-
standorte wurden grundsätz-
lich nicht berücksichtigt. 

Abbildung 73: Versorgungsqualität in Adelsdorf 

Abbildung 74: Umsatz nach Sortimentsgruppen 
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6.6 Bilanzierung Umsatz - Kaufkraft 
 

Die gesamte einzel-
handelsrelevante Kaufkraft 
der Bevölkerung in der Ge-
meinde Adelsdorf beläuft 
sich auf 41,8 Mio. €. Davon 
sind 19,6 Mio. € am Standort 
Adelsdorf gebunden. Dies 
bedeutet einen Kaufkraft-
Abfluss von 22,2 Mio. €. 
 
Die gebundene Kaufkraft 
(19,6 Mio. €) zusammen mit 
dem Kaufkraft-Zufluss von 
insgesamt gut 9,6 Mio. € 
ergibt summarisch einen 
Einzelhandelsumsatz am 
Standort Adelsdorf von 
29,2 Mio. €. 
 
In nebenstehender Abbil-
dung sind zusammenfassend 
für die gesamte Gemeinde 
Adelsdorf die Werte der ge-
nannten Größen dargestellt. 

 
Für den Adelsdorfer Einzelhandel insgesamt gilt damit folgende Situa-
tion: 
Kaufkraft am Ort:  41,8 Mio. € 

➢ davon gebunden:  19,6 Mio. € (47% der Kaufkraft) 

➢ davon Abfluss:  22,2 Mio. € (53% der Kaufkraft) 

Umsatz am Ort:   29,2 Mio. € 

➢ davon Kaufkraft am Ort: 19,6 Mio. € (67% des Umsatzes) 

➢ davon Zufluss:  9,6 Mio. € (33% des Umsatzes) 

 
Die nebenstehende Abbil-
dung verdeutlicht diese Grö-
ßen nochmals in Form einer 
schematischen Flussdia-
grammdarstellung. 
 

Abbildung 75: Kaufkraft- und Umsatzgrößen 

Abbildung 76: Kaufkraft-Bilanz für die Gemeinde Adelsdorf 
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6.7 Bindungspotenzial 
 
Aus den verschiedenen genannten Werten an Kaufkraft, Bindung, 
Kaufkraft-Abfluss und Kaufkraft-Zufluss sowie dem vorhandenen Ein-
zelhandelspotenzial am Standort Adelsdorf lässt sich das Bindungspo-
tenzial insgesamt sowie für die einzelnen Sortimentsbereiche ermit-
teln. Entscheidend für den Umfang ist jeweils das Potenzial an Kauf-
kraft, das zukünftig in Adelsdorf zusätzlich gebunden werden kann. 
Bei dieser Berechnung werden einige Annahmen zur Entwicklung des 
Standortes Adelsdorf getroffen: 

➢ Die Gemeinde Adelsdorf kann ihre grundsätzliche Attraktivität als 
Wohn- und Gewerbestandort halten. Außerdem wird separat ein 
potenzieller Anstieg der Einwohnerzahl der Gemeinde Adelsdorf 
berücksichtigt. 

➢ Die Bindung des Kaufkraft-Abflusses wird mit 50% angesetzt. 

➢ Für die berechneten Kaufkraft-Zuflüsse wird mit einer zusätzli-
chen Abschöpfung der noch nicht gebundenen Kaufkraft aus dem 
Verflechtungsbereich (bei Nahrungs- und Genussmitteln aus dem 
Nahbereich) in Höhe von 30% bei den Gütern des periodischen 
Bedarfs und in Höhe von 10% bei den übrigen Sortimentsberei-
chen gerechnet. 

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

Insgesamt ermittelt die Ana-
lyse einen möglichen Gesam-
tumsatz für Adelsdorf von 
42,9 Mio. €, was einem zu-
sätzlichen Potenzial von 
13,8 Mio. € entspricht. 
 
Für die Güter des periodi-
schen Bedarfs liegt das Bin-
dungspotenzial bei 
2,1 Mio. €. Dies setzt sich 
zusammen aus gut 1,5 Mio. € 
für Nahrungs- und Genuss-
mittel und gut 0,5 Mio. € für 
den Bereich Gesundheit, 
Pflege. 
 
Die Werte für die weiteren 
Sortimentsgruppen sind der 
Abbildung zu entnehmen. 
 
 

Abbildung 77: Bindungspotenzial nach Sortimentsgruppen 
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7 Ansiedlungspotenziale im Einzelhandel 
 
Rechnet man die ermittelten Bindungspotenziale in €-Werten über 
durchschnittlich erwirtschaftete Quadratmetererlöse auf die damit 
verbundene zusätzlich mögliche Verkaufsfläche um, ergeben sich für 
jeden der Sortimentsbereiche die zusätzlichen Ansiedlungspotenzia-
le, die am Standort Adelsdorf möglich und verträglich sind. 
 
Insgesamt wurde für die Gemeinde Adelsdorf bei der derzeitigen 
Einwohnerzahl ein Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial von rd. 
5.400 m² Verkaufsfläche ermittelt. 
 
Wenn sich die Einwohnerzahl der Gemeinde zukünftig in einer nen-
nenswerten Dimension erhöht, ergibt sich dadurch auch ein zusätzli-
ches Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial für den Einzelhandel. In 
der Bevölkerungsprognose 2014 - 2032 für die Gemeinde Adelsdorf 
(PLANWERK, April 2015) ergibt sich für die Maximalvariante ein An-
stieg der Einwohnerzahl bis zum Jahr 2032 auf rd. 9.400 Einwohner. 
Die zusätzlichen Einwohner bedeuten für die Gemeinde Adelsdorf ein 
zusätzliches Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial über alle Sorti-
mentsbereiche und -gruppen insgesamt in Höhe von rd. 2.600 m² 
Verkaufsfläche. Da diesem zusätzlichen Potenzial die Maximalvarian-
te der Bevölkerungsprognose zugrunde liegt, ist diese als maximale 
Obergrenze zu betrachten, die nur gilt, wenn sich die Einwohnerzahl 
der Gemeinde Adelsdorf in diesem Umfang entwickelt. 
 
 
Sortimente des periodischen Bedarfs 
 

Der Angebotsbereich der 
Güter des periodischen Be-
darfs macht am Standort 
Adelsdorf mit fast 5.000 m² 
Verkaufsfläche den mit Ab-
stand größten Teil des örtli-
chen Angebots aus. 
 
In diesem Bereich besteht 
bei der derzeitigen Einwoh-
nerzahl ein Ansiedlungs- und 
Erweiterungspotenzial von 
rd. 520 m² Verkaufsfläche1. 
Dieses teilt sich zwischen den 
beiden Sortimentsbereichen 
Nahrungs- und Genussmittel 
(400 m²) und Gesundheit, 
Pflege (120 m²) auf. 
 
Wenn die für die Gemeinde 
Adelsdorf für die Maximalva-
riante prognostizierte Ein-
wohnerzahl von rd. 9.400 
Einwohnern (+ rd. 2.000 Ein-

wohner) erreicht wird, ergibt sich ein zusätzliches Ansiedlungs- und 
Erweiterungspotenzial von rd. 1.250 m² Verkaufsfläche für die Ge-
meinde, aufgeteilt auf die Sortimentsbereiche Nahrungs- und Ge-
nussmittel (1.080 m²) und Gesundheit, Pflege (160 m²). 
 

                                                      
1 In einzelnen Fällen liegen laut Eigentümer die angesetzten Flächenerträge unter den aktuell tatsächlichen Werten. 
Dies würde dann sogar noch zu einer leichten Reduzierung der Flächenbedarfe führen. 

Abbildung 78: Sortimente des periodischen Bedarfs 
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Der Standort Adelsdorf zeichnet sich durch eine insgesamt sehr gute 
Versorgungsqualität in diesem Bereich aus. 
 
Aperiodischer Bedarf: Bekleidung, Schuhe 
 

Bei den Sortimenten des 
aperiodischen Bedarfs ist die 
Sortimentsgruppe Beklei-
dung, Schuhe generell die 
wichtigste zentrenrelevante 
Sortimentsgruppe. In Adels-
dorf spielt diese aber mit 
einer vorhandenen Verkaufs-
fläche von gesamt rd. 500 m² 
nur eine geringe Rolle. 
 
Das Ansiedlungs- und Erwei-
terungspotenzial bei der 
derzeitigen Einwohnerzahl 
von insgesamt fast 900 m² 
Verkaufsfläche würde das 
Angebot deutlich vergrößern. 
 
Wenn die für die Gemeinde 
Adelsdorf für die Maximalva-
riante prognostizierte Ein-
wohnerzahl von rd. 9.400 
Einwohnern (+ rd. 2.000 Ein-
wohner) erreicht wird, be-

deutet dies ein zusätzliches Potenzial von etwa 240 m² Verkaufsflä-
che. 
 
 
Aperiodischer Bedarf: Technik 
 

In allen Sortimentsbereichen 
der Sortimentsgruppe Tech-
nik kommt in der Gemeinde 
Adelsdorf insgesamt ein Be-
stand von gut 600 m² Ver-
kaufsfläche zusammen, der 
jedoch zu einem großen Teil 
im Sortimentsbereich Unter-
haltungselektronik besteht. 
 
Die Berechnung des verträg-
lichen Ansiedlungs- und Er-
weiterungspotenzials bei der 
derzeitigen Einwohnerzahl 
ergibt eine Dimension von 
460 m². 
 
Wenn die für die Gemeinde 
Adelsdorf für die Maximalva-
riante prognostizierte Ein-
wohnerzahl von rd. 9.400 
Einwohnern (+ rd. 2.000 Ein-
wohner) erreicht wird, 
kommt ein zusätzliches Po-

tenzial von etwa 140 m² hinzu. 

Abbildung 79: Aperiodischer Bedarf: Bekleidung, Schuhe 

Abbildung 80: Aperiodischer Bedarf: Technik 
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Aperiodischer Bedarf: Haushalts-, persönlicher Bedarf 
 

Die Sortimentsgruppe des 
Haushalts- und persönlichen 
Bedarfs setzt sich aus den 
Sortimentsbereichen Uhren 
und Schmuck, Bücher und 
Schreibwaren, Hausrat, 
Spielwaren und Hobbys, 
Sportbedarf und Camping 
sowie Baby- und Kinderarti-
kel zusammen. Im Bereich 
dieser Sortimente besteht in 
der Gemeinde Adelsdorf ein 
Einzelhandelsangebot von 
fast 1.100 m² Verkaufsfläche. 
 
Die Berechnung der mögli-
chen Ansiedlungs- und Erwei-
terungsflächen bei der der-
zeitigen Einwohnerzahl 
ergibt für den Haushalts- und 
persönlichen Bedarf insge-
samt ein Potenzial von knapp 
700 m² Verkaufsfläche. 
 

 
Wenn die für die Gemeinde Adelsdorf für die Maximalvariante prog-
nostizierte Einwohnerzahl von rd. 9.400 Einwohnern (+ rd. 2.000 Ein-
wohner) erreicht wird, vergrößert sich das Ansiedlungs- und Erweite-
rungspotenzial um weitere knapp 300 m². 
 
 
Aperiodischer Bedarf: Baumarktsortimente 
 

Das Angebot in der Sorti-
mentsgruppe Baumarktsor-
timente liegt bei gut 500 m² 
Verkaufsfläche und ist damit 
relativ gering. 
 
Die Analyse ergibt bei der 
derzeitigen Einwohnerzahl 
ein Ansiedlungs- und Erwei-
terungspotenzial von gut 
1.400 m² Verkaufsfläche. 
 
Diese Fläche ist zwar für 
Adelsdorf beträchtlich, ist 
aber für einen Standort eines 
Baumarkts nicht ausrei-
chend. Das bedeutet, dass 
sich ein Ansiedlungsstandort 
in diesem Flächenbereich in 
der Regel betriebswirtschaft-
lich nicht lohnt oder nur für 
spezifische „Nischenanbie-
ter“ von Interesse ist. 
 

 
Wenn die für die Gemeinde Adelsdorf für die Maximalvariante prog-
nostizierte Einwohnerzahl von rd. 9.400 Einwohnern (+ rd. 2.000 Ein-
wohner) erreicht wird, ergibt sich ein Ansiedlungs- und Erweite-
rungspotenzial von knapp 400 m² Verkaufsfläche zusätzlich. 

Abbildung 81: Aperiodischer Bedarf: Haushalts-, persönlicher Bedarf 

Abbildung 82: Aperiodischer Bedarf: Baumarktsortimente 
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Aperiodischer Bedarf: Einrichtungsbedarf 
 

In der Sortimentsgruppe 
Einrichtungsbedarf ist mit 
50 m² Verkaufsfläche quasi 
kein Angebot vorhanden. 
 
Aufgrund dieser schlechten 
Versorgungslage ergibt die 
Berechnung der potenziellen 
Ansiedlungsflächen für die 
derzeitige Einwohnerzahl 
eine Größenordnung von fast 
1.500 m² Verkaufsfläche. 
 
Auch hier gilt, dass sich ein 
Ansiedlungsstandort in die-
sem Flächenbereich in der 
Regel betriebswirtschaftlich 
nicht lohnt oder nur für spe-
zifische „Nischenanbieter“ 
von Interesse ist. 
 
Wenn die für die Gemeinde 

Adelsdorf für die Maximalva-
riante prognostizierte Ein-

wohnerzahl von rd. 9.400 Einwohnern (+ rd. 2.000 Einwohner) er-
reicht wird, kommt ein Ansiedlungspotenzial von zusätzlich gut 
300 m² Verkaufsfläche dazu. 

Abbildung 83: Aperiodischer Bedarf: Einrichtungsbedarf 
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Übersicht der Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale 
 

Bei der derzeitigen Einwoh-
nerzahl der Gemeinde Adels-
dorf liegen Ansiedlungs- und 
Erweiterungspotenziale mit 
den höchsten Potenzialflä-
chen bei den nicht zentrenre-
levanten Sortimenten Ein-
richtungsbedarf und Bau-
marktsortimente vor. Eine 
Ansiedlung eines vollständi-
gen Marktes in dieser (gerin-
gen) Dimension ist in diesen 
Branchen jedoch nicht unbe-
dingt zu erwarten. 
 
Im Sortimentsbereich Beklei-
dung liegt das Ansiedlungs- 
und Erweiterungspotenzial 
bei gut 700 m². 
 
Danach folgt flächenmäßig 
der Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel mit 
einem Ansiedlungs- und Er-

weiterungspotenzial von 400 m². Im Sortimentsbereich Gesundheit, 
Pflege liegt das Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial bei 120 m² 
Verkaufsfläche. 
 
Grundsätzlich besteht in den meisten Sortimentsbereichen Ansied-
lungs- und Erweiterungspotenzial, wenn auch teilweise in relativ ge-
ringen Dimensionen. Bei den innenstadtrelevanten Sortimenten sind 
die entsprechenden zentralen Standorte dafür vorzusehen. 
 

In Relation zum in der Ge-
meinde Adelsdorf vorhande-
nen Bestand an Verkaufsflä-
che wird deutlich, dass bei 
den Nahrungs- und Genuss-
mitteln bei der derzeitigen 
Einwohnerzahl der Gemeinde 
wegen der insgesamt guten 
Versorgungslage nur ein An-
siedlungs- und Erweiterungs-
potenzial von 10% des Be-
stands besteht. Ähnlich sieht 
es im Sortimentsbereich Ge-
sundheit, Pflege aus. 
 
In einigen anderen Sorti-
mentsbereichen übersteigt 
das Ansiedlungs- und Erwei-
terungspotenzial dagegen 
den Bestand an Verkaufsflä-
che deutlich. 
 

Abbildung 84: Ansiedlungs- / Erweiterungspotenziale (Aktuelle EW-Zahl) 

Abbildung 85: Ansiedlungs- / Erweiterungspotenziale, Verkaufsfläche (Aktuelle 
EW-Zahl) 
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In nebenstehender Abbil-
dung ist für die einzelnen 
Sortimentsbereiche jeweils 
neben der in der Gemeinde 
Adelsdorf vorhandenen Ver-
kaufsfläche und dem Ansied-
lungs- und Erweiterungspo-
tenzial bei der derzeitigen 
Einwohnerzahl auch das po-
tenzielle zusätzliche Ansied-
lungs- und Erweiterungspo-
tenzial bei einem Anstieg der 
Einwohnerzahl um rd. 2.000 
Einwohner entsprechend der 
Maximalvariante der Bevöl-
kerungsprognose vom April 
2015 dargestellt. 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Wir gehen davon aus, dass die in der Gemeinde Adelsdorf bestehen-
den Einzelhandelsbetriebe erhalten werden können, wenn in der 
Summe der zukünftigen Erweiterungen und Neuansiedlungen die in 
m² Verkaufsfläche angegebenen Ansiedlungs- und Erweiterungspo-
tenziale um nicht mehr als 5 bis 10% überschritten werden. 
 
Wird ein Betrieb innerhalb des Gemeindegebiets von einem an einen 
anderen Standort verlagert, reduziert sich das zusätzliche Ansied-
lungspotenzial für die Gemeinde nur um die gegenüber dem Bestand 
„erweiterten“ Verkaufsflächen. 
 
Wenn ein Betrieb aufgegeben wird und eine dem Bestand entspre-
chende Nachnutzung ausgeschlossen werden kann, erhöht sich das 
Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial für die Gemeinde um die 
„aufgegebenen“ Verkaufsflächen. Theoretisch ist es denkbar, dass 
nach einer Betriebsaufgabe das zusätzliche Ansiedlungspotenzial 
über den Grenzwerten für den großflächigen Einzelhandel liegt. 
 
Weil 

➢ „Konkurrenzschutz“ nur im Rahmen der planungsrechtlichen 
Möglichkeiten zulässig ist, 

➢ die Zulässigkeit eines Vorhabens im Einzelfall geprüft werden 
muss, 

➢ die Gemeinde Adelsdorf sich nicht mit einem zu eng abgesteck-
ten Rahmen in ihrer Entwicklung beschränken sollte, 

kann im Entwicklungskonzept darauf verzichtet werden, verbindliche 
Vorgaben zur maximalen Verkaufsfläche und den zulässigen Sorti-
menten an einem Standort zu machen. Bei Bedarf müssen entspre-
chende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden. 
 
 
Landesplanerische Beurteilung 
 
Unabhängig davon bedarf ein Einzelhandelsvorhaben im Sinne des 
§ 11 (3) BauNVO (Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfläche 
über 800 m² = Regelvermutungsgrenze) einer Überprüfung durch die 

Abbildung 86: Ansiedlungs- / Erweiterungspotenziale, Verkaufsfläche (rd. 9.400 
EW) 
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Höhere Landesplanungsbehörde. Bereits bestehende Betriebe blei-
ben bei dieser Überprüfung in der Regel unberücksichtigt. 
 
Über die im Landesentwicklungsprogramm (LEP) festgelegten Ab-
schöpfungsquoten kann berechnet werden, welche zusätzlichen An-
siedlungen im Rahmen der Ansiedlung von großflächigem Einzelhan-
del am Standort Adelsdorf möglich wären. Dabei ergeben sich grobe 
Orientierungswerte. Für die Sortimente des periodischen Bedarfs 
liegt dieser grobe Orientierungswert für eine maximale Ansiedlung 
nach dem LEP in der Größenordnung von etwa 1.400 m² Verkaufsflä-
che. Für Nahrungs- und Genussmittel wären dies etwa 1.100 m² Ver-
kaufsfläche und für den Bereich Gesundheit, Pflege etwa 300 m². 
 
Die berechneten und genannten Grenzwerte für großflächigen Ein-
zelhandel sollen einen ersten groben Anhaltspunkt geben, welche 
maximalen Verkaufsflächen bei der Festsetzung eines Sondergebiets 
im Sinne von § 11 BauNVO voraussichtlich nicht überschritten wer-
den dürfen. Allerdings muss im Einzelfall immer eine konkrete Über-
prüfung durch die zuständige Behörde stattfinden. 
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8 Zentraler Versorgungsbereich und Nahversorgungsbereiche 
 
Auf Grundlage der im August und September 2016 durchgeführten 
und im April 2017 ergänzten Bestandserhebungen lassen sich für die 
Gemeinde Adelsdorf drei Bereiche mit wichtiger Bedeutung für die 
Versorgung der Bevölkerung ausmachen. Für die Abgrenzung dieser 
Bereiche wurde der Bestand hinsichtlich des Angebots an Einzelhan-
del, Dienstleistungen, Handwerk und Gastronomie analysiert. Weite-
re Kriterien sind neben diesen Nutzungen auch andere Nutzungen 
mit einer gewissen Besucherfrequenz (z.B. Rathaus), die Einbindung 
in das Siedlungsgefüge, die städtebauliche Qualität, die verkehrsmä-
ßige Erschließung usw. Ziel der Festlegung von Versorgungsbereichen 
ist der Schutz, die Stärkung und die Weiterentwicklung bestehender 
gebündelter Angebote, um die Versorgung der Bevölkerung zu ge-
währleisten. 
 
Die Versorgungsbereiche werden zum einen angesichts momentan 
vorhandener Nutzungen usw. festgelegt, sind aber, um einer Weiter-
entwicklung Rechnung zu tragen, zum anderen auch als Zielaussagen 
zu verstehen. Dabei sollen vor allem aktuelle Defizite behoben und 
die zukünftige Entwicklung der Gemeinde ausreichend berücksichtigt 
werden. 
 
Als zentraler Versorgungsbereich wird das Ortszentrum des 
Hauptorts Adelsdorf festgelegt. Dieses erstreckt sich über Hauptstra-
ße und Marktplatz etwas hinaus in alle Richtungen. Als Nahversor-
gungsbereiche werden der südliche Bereich des Gewerbegebiets so-
wie der Bereich des EDEKA-Standorts an der Erlanger Straße bzw. Am 
Sportplatz festgelegt. 
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Abbildung 87: Zentraler Versorgungsbereich und Nahversorgungsbereiche 
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8.1 Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Adelsdorf 
 
Unter einem zentralen Versorgungsbereich ist ein räumlich abgrenz-
barer Bereich einer Gemeinde zu verstehen, dem aufgrund von Ein-
zelhandelsnutzungen und meist ergänzt durch diverse weitere Ange-
bote, wie Dienstleistungen, Gastronomie usw., eine Versorgungs-
funktion über den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Vo-
raussetzung ist außerdem eine integrierte Lage. (Gemäß mehreren 
Urteilen des BVerwG) 
 
In der Regel, so auch in der Gemeinde Adelsdorf, bildet das Stadt- 
bzw. Ortszentrum den zentralen Versorgungsbereich. In Adelsdorf 
stellt die Hauptstraße mit den angrenzenden Bereichen die wichtigs-
te Achse und das Ortszentrum dar. Die Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs der Gemeinde Adelsdorf geht schließlich in alle 
Richtungen etwas über die Hauptstraße und den Marktplatz hinaus, 
umfasst also auch Bereiche der Erlanger Straße, Höchstadter Straße, 
Bahnhofstraße, Aischer Straße und Obere Bachgasse, außerdem die 
Schafgasse sowie den Bereich nördlich des Marktplatzes um die Alte 
Burgstraße. 
 
Das Ortszentrum erfüllt auf relativ engem Raum eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion Adelsdorfs; die für ein Ortszentrum typischen Nut-
zungen Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, öffentliche 
Nutzungen, aber auch Wohnen sind dort anzutreffen. Die Bündelung 
der Nutzungen v.a. in der Hauptstraße bei gleichzeitig nur vereinzelt 
im Ortszentrum auftretenden Leerständen wird positiv bewertet.  
 
Der Nutzungsmischung entsprechend stellt der aktuell noch gültige 
Flächennutzungsplan (FNP) der Gemeinde von 2001 das Ortszentrum 
im Wesentlichen als gemischte Baufläche dar. 
 
Ziel für den zentralen Versorgungsbereich soll der Erhalt des beste-
henden Einzelhandels sein und die Stärkung des zentralen Versor-
gungsbereichs. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Abbildung 88: Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Adelsdorf 
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8.2 Nahversorgungsbereich südliches Gewerbegebiet 
 
Dem Nahversorgungsbereich südliches Gewerbegebiet in Adelsdorf 
kommt vorwiegend die Aufgabe der Versorgung mit Gütern des tägli-
chen, periodischen Bedarfs zu, aber neben dem zentralen Versor-
gungsbereich auch mit anderen Sortimenten. Der Nahversorgungsbe-
reich befindet sich im Ortseingangsbereich ganz im Süden des 
Hauptorts Adelsdorf um Hochstraße und Holzäckerstraße. Damit ist 
er der südöstliche und nahe zur Bundesstraße B 470 gelegene Teil der 
im aktuell noch gültigen FNP festgeschriebenen gewerblichen Bauflä-
chen. Aufgrund seiner Lage ist der Nahversorgungsbereich südliches 
Gewerbegebiet überwiegend für motorisierten Verkehr und weniger 
für Fußgängerverkehr erreichbar. Gleichzeitig verfügt er über keine 
städtebauliche Qualität. 
 
Im genannten Bereich befinden sich neben einem Vollsortiment-
markt und Lebensmittel-Discounter weitere Fachmärkte sowie ein 
Fachgeschäft für Musiksysteme. 
 
Dieser Standort profitiert unter anderem von seiner Lage an der Bun-
desstraße B 470. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Abbildung 89: Nahversorgungsbereich südliches Gewerbegebiet 
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8.3 Nahversorgungsbereich Am Sportplatz 
 
In räumlicher Nähe zum zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum 
Adelsdorf liegt an der Ecke von Erlanger Straße und der Straße Am 
Sportplatz ein weiterer Vollsortimentmarkt. Dieser Bereich wird 
ebenfalls als Nahversorgungsbereich festgelegt. 
 
Der Nahversorgungsbereich Am Sportplatz übernimmt ebenfalls eine 
wichtige Versorgungsfunktion im Bereich der Güter des täglichen, pe-
riodischen Bedarfs, v.a. für die Wohngebiete, die im Osten des 
Hauptorts und die südlich von Hauptstraße und Erlanger Straße lie-
gen. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Abbildung 90: Nahversorgungsbereich Am Sportplatz 
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9 Ziele der Einzelhandelsentwicklung 
 
Im Ergebnis der vorangegangenen Untersuchungen lassen sich für die 
Entwicklung des Einzelhandels in der Gemeinde Adelsdorf folgende 
Ziele und Empfehlungen formulieren. 
 
 

9.1 Zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente 
 
Die Neuansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen ist auf der Grund-
lage der nachfolgenden Adelsdorfer Liste der Sortimente des Nahver-
sorgungsbedarfs sowie der zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimente zu prüfen. 
 
Grundlage für die Festlegung der Adelsdorfer Sortimentsliste ist die 
Einteilung der Sortimente in Bedarfsgruppen im aktuellen Landes-
entwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013. Diese Eintei-
lung wurde entsprechend den Erkenntnissen aus den vorliegenden 
Untersuchungen modifiziert und angepasst. 
 
Sortimente des Nahversorgungsbedarfs 
 
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel: Nahrungsmittel, Getränke, 
Genussmittel, Tabakwaren 
 
 
Adelsdorfer Liste zentrenrelevanter Sortimente (a1 - a14) 
 

a1) Sortiment Gesundheit, Pflege: Medizinische und orthopädische 
Artikel, pharmazeutischer Bedarf, Körperpflege und Kosmetik, 
Hygieneprodukte und Papierwaren, Wasch-, Putz- und Reini-
gungsmittel 

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

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

a4) Sortiment Uhren, Schmuck: Uhren und Schmuck aus Edelmetal-
len und / oder anderen Materialien 

a5) Sortiment Bücher, Schreibwaren: Bücher, Zeitungen, Zeitschriften 
etc., Schreibwaren, Schul- und Bürobedarf, Papierwaren etc. 

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

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

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

a9) Sortiment Foto, Optik: Fotoapparate und Objektive, Digitalkame-
ras, Camcorder, Videokameras, Stative, Filme etc., Brillen, Son-
nenbrillen, Kontaktlinsen und Pflegemittel, optische Geräte 
(Ferngläser, Mikroskope) etc. 

a10) Sortiment Telekommunikation: Mobiltelefone, Telefon- und Te-
lefaxgeräte etc. 

a11) Sortiment Informationstechnologie: Personal Computer, Soft-
ware, Peripheriegeräte etc. 
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a12) Sortiment Sportbedarf, Camping: Sportbekleidung und  
-schuhe. Nicht: Fahrräder und Zubehör, Sportgeräte und -artikel, 
Campingartikel 

a13) Sortiment Baby-, Kinderartikel: Kinderwagen, -buggies, Autokin-
dersitze, Tragetaschen, Wickeltaschen, Laufstall, Reisebetten, 
Baby-, Kleinkindspielwaren 

a14) Sortiment Baumarktsortimente: nur Blumen 

 
 
Adelsdorfer Liste nicht zentrenrelevanter Sortimente (b1 – b5) 
 

b1) Sortiment Einrichtungsbedarf: Möbel, Haus- und Heimtextilien 
(Teppiche u.a. Bodenbeläge, Gardinen, Matratzen, Bettwaren, 
Haus- und Tischwäsche, Badtextilien, Stoffe etc.) 

b2) Sortiment Elektrohaushaltsgeräte: Elektrogroßgeräte (Kühl- und 
Gefrierschränke, Kochgeräte, Waschmaschinen, Wäschetrockner, 
Geschirrspülmaschinen etc.), Elektrokleingeräte (Toaster, Kaf-
feemaschinen, Rühr- und Mixgeräte, Staubsauger, Bügeleisen, 
Näh- und Strickmaschinen etc.), Lampen und Leuchten 

b3) Sortiment Baumarktsortimente: Garten, Pflanzen, Außenanlagen, 
Autozubehör, Tiernahrung und Haustierzubehör, Baustoffe, Bau-
elemente, Farben, Lacke, Tapeten, Innenausbau (Fliesen, Holz, 
Kunststoff), Bad, Sanitär, Geräte, Maschinen, Werkzeuge und Zu-
behör. Nicht: Blumen 

b4) Sortiment Sportbedarf, Camping: Fahrräder und Zubehör, Sport-
geräte und -artikel, Campingartikel. Nicht: Sportbekleidung und  
-schuhe 

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

 
 
Ab einer Verkaufsfläche von 200 m² sollen Einzelhandelseinrichtun-
gen mit Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs nur innerhalb des 
zentralen Versorgungsbereichs Ortszentrum Adelsdorf und alternativ 
in den Nahversorgungsbereichen südliches Gewerbegebiet und Am 
Sportplatz zugelassen werden. 
 
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten sol-
len nur innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Ortszentrum 
Adelsdorf zugelassen werden. 
 
Abweichend davon können in den Nahversorgungsbereichen südli-
ches Gewerbegebiet und Am Sportplatz auch Einzelhandelseinrich-
tungen mit dem zentrenrelevanten Sortiment Gesundheit, Pflege 
zugelassen werden. 
 
 

9.2 Standorte für Betriebe im Sinne von § 11 (3) BauNVO 
 
Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO, z.B. groß-
flächige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfläche über 800 m² 
(= Regelvermutungsgrenze), sollen nur innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Ortszentrum Adelsdorf und alternativ in den Nah-
versorgungsbereichen südliches Gewerbegebiet und Am Sportplatz 
zugelassen werden, wenn es sich um Sortimente des Nahversor-
gungsbedarfs und um nicht zentrenrelevante Sortimente handelt. 
Wenn es sich um Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten 
Sortimenten handelt, sollen diese jedoch (siehe oben) nur im zentra-
len Versorgungsbereich Ortszentrum Adelsdorf zugelassen werden. 
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9.3 Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Adelsdorf 
 
Zur Erhaltung und Stärkung der zentralörtlichen Bedeutung der Ge-
meinde Adelsdorf und ihres Ortszentrums wird das Ortszentrum zum 
zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum Adelsdorf erklärt. Ziel ist 
es, den zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum Adelsdorf zu stär-
ken und zu entwickeln. 
 
Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Ortszentrum Adelsdorf 
soll jeglicher Einzelhandel – auch großflächig – zulässig sein. 
 
Wünschenswert ist im zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum 
Adelsdorf besonders die Ansiedlung aller zentrenrelevanten Sorti-
mente, außerdem auch die von Sortimenten des Nahversorgungsbe-
darfs. 
 
Darüber hinaus sind auch nicht zentrenrelevante Sortimente möglich, 
aufgrund ihres Flächenbedarfs und der erzielten Flächenumsätze al-
lerdings nicht wahrscheinlich. 
 
 

9.4 Nahversorgungsbereiche südliches Gewerbegebiet und Am Sportplatz 
 
Flächen um Hochstraße und Holzäckerstraße sowie an der Ecke von 
Erlanger Straße mit der Straße Am Sportplatz werden jeweils als Nah-
versorgungsbereiche festgesetzt. 
 
Die beiden Nahversorgungsbereiche sollen den zentralen Versor-
gungsbereich Ortszentrum Adelsdorf ergänzen und übernehmen be-
reits jeweils eine Versorgungsfunktion in der Gemeinde Adelsdorf. 
 
Vornehmlich sollen die beiden Nahversorgungsbereiche Güter im Be-
reich des periodischen Bedarfs, also Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Gesundheit, Pflege aufnehmen. Möglich sind außerdem nicht 
zentrenrelevante Sortimente. 
 
Die Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente soll, mit der Ausnahme 
des Sortiments Gesundheit, Pflege, nicht möglich sein. 
 
Alternativ zu einem Sondergebietsstandort im zentralen Versor-
gungsbereich Ortszentrum Adelsdorf kann auch in den Nahversor-
gungsbereichen südliches Gewerbegebiet oder Am Sportplatz die An-
siedlung von großflächigem Einzelhandel, sofern es sich nicht um zen-
trenrelevante Sortimente handelt, zugelassen werden. 
 
 

9.5 Nicht abgegrenzte Bereiche 
 
Gewerbegebiete, nicht als Nahversorgungsbereiche festgesetzt 
 
Der Bestandsschutz bestehender Einzelhandelsbetriebe in den be-
reits festgesetzten Gewerbegebieten der Gemeinde Adelsdorf ist zu 
beachten. Nach Ablauf der Frist baurechtlicher Festsetzungen sollen 
die Bebauungspläne in Gewerbegebieten dahingehend überprüft und 
geändert werden, dass Einzelhandel mit Sortimenten des Nahversor-
gungsbedarfs und Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten 
dort möglichst ausgeschlossen wird. 
 
Bei zukünftigen Festsetzungen von Gewerbegebieten soll die Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben mit Sortimenten des Nahversor-
gungsbedarfs und von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten 
Sortimenten grundsätzlich ausgeschlossen werden. 
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Es sollen in den Gewerbegebieten, die nicht als Nahversorgungsbe-
reiche festgesetzt sind, nur nicht zentrenrelevante Sortimente ange-
siedelt werden dürfen. 
 
Einen Sonderfall bzw. eine Ausnahme stellt der Standort des ehema-
ligen Netto-Marktes zwischen Robert-Schumann-Straße und 
Höchstadter Straße dar. Aus Gründen des Bestandsschutzes sollen für 
diesen Standort im Falle einer erneuten Nutzung durch Einzelhandel 
neben nicht zentrenrelevanten Sortimenten auch Sortimente des 
Nahversorgungsbedarfs zugelassen werden. Aktuell vorstellbar wäre 
z.B. ein Getränkemarkt oder ein kleinerer Elektromarkt. 
 
 
Sonstige Bereiche und Gebiete 
 
Im Sinne einer wohnortnahen Versorgung der Bevölkerung sind Ein-
zelhandelsgeschäfte – und insbesondere Läden mit Verbrauchsgütern 
des periodischen Bedarfs (d.h. Nahrungs- und Genussmittel sowie 
Gesundheit, Pflege) – bis zu einer Verkaufsfläche von 200 m² in allen 
Wohn-, Misch- und Dorfgebieten der Gemeinde Adelsdorf ausdrück-
lich erwünscht. In den Adelsdorfer Ortsteilen ist die Obergrenze der 
Verkaufsfläche etwas lockerer zu handhaben. Je nach evtl. zukünftig 
zur Verfügung stehender Immobilie ist dort auch eine Verkaufsfläche 
von 300 bis 400 m² vertretbar. 
 
Davon abgesehen, muss in allen nicht als Versorgungsbereiche abge-
grenzten und gleichzeitig nicht als Gewerbegebiete ausgewiesenen 
Gebieten grundsätzlich auf die Ansiedlung von Einzelhandel, soweit 
dies bau- und genehmigungsrechtlich möglich ist, verzichtet werden. 
 
Für bereits bestehende Betriebe des Einzelhandels besteht natürlich 
Bestandsschutz. Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbetriebe 
(auch großflächiger Einzelhandel) sind, soweit sie zur Sicherung des 
Standorts notwendig sind (max. +10% - +15%), möglich. Dabei sollten 
aber in der Summe die angegebenen Ansiedlungs- und Erweiterungs-
potenziale nicht überschritten werden. 
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10 Weitere Hinweise und Empfehlungen 
 
Es kommt der Stärkung des Ortszentrums der Gemeinde Adelsdorf 
eine vorrangige Bedeutung zu. Somit sollen die Bemühungen der 
Gemeinde daraufhin ausgerichtet sein, Entwicklungen und Ansied-
lungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Ortszentrum 
Adelsdorf zu fördern und zu unterstützen. Neben den in Kapitel 9 be-
reits genannten Zielen und Empfehlungen in Bezug auf die Ansied-
lung von Einzelhandel (unterschieden nach Sortimenten des Nahver-
sorgungsbedarfs, zentrenrelevanten Sortimenten, nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten) in den festgesetzten Bereichen sowie in nicht 
abgegrenzten Bereichen können dazu auch die folgenden flankieren-
den Maßnahmen beitragen. 
 
 

10.1 Belebung des Ortszentrums durch weitere Frequenzbringer 
 
Die Gemeinde Adelsdorf zeichnet sich als Wohnstandort aus. Gleich-
zeitig verfügt die Gemeinde über ein gutes Angebot im Lebensmittel-
Einzelhandel, das die Bewohnerinnen und Bewohner in den Befra-
gungen auch entsprechend honorieren. Dieses Angebot befindet sich 
im Wesentlichen in den beiden Nahversorgungsbereichen südliches 
Gewerbegebiet sowie Am Sportplatz. 
 
Im Ortszentrum selbst liegen eher kleinere Einzelhandelsgeschäfte 
mit unterschiedlichem Sortiment, aber auch Dienstleistungsbetriebe, 
Gastronomie und andere Nutzungen. Gerade der Marktplatz weist 
jedoch Betriebe im Wesentlichen nur in seinem östlichen und südli-
chen Bereich auf, während auf der anderen Seite keine gewerblichen 
oder anderen frequenzbringenden Nutzungen liegen, sondern u.a. 
ein nicht bewirtschaftetes Gasthaus. Es wird angeregt, den Markt-
platz und sein direktes Umfeld mit weiteren Einzelhandels- oder an-
deren frequenzbringenden Ansiedlungen weiter zu entwickeln. Die 
Ansiedlung sollte nicht im Discount-Bereich bzw. nicht auf sehr nied-
rigem Niveau erfolgen. Der Schwerpunkt der Entwicklung des Ortsze-
ntrums wird im Bereich der Hauptstraße vom Marktplatz bis zum Be-
ginn der Bahnhofstraße gesehen. Mit dem Marktplatz soll der nord-
westliche Pol dieses Bereichs gestärkt werden. So kann es auch bes-
ser gelingen, eine höhere Frequentierung in der Hauptstraße zu er-
reichen und damit die dort vorhandenen Geschäfte und Betriebe zu 
stärken. 
 
Auch das zentral an der Hauptstraße gelegene Schloss Adelsdorf kann 
und soll noch mehr Nutzungen beherbergen und damit zur Attrakti-
vierung des Ortszentrums beitragen. Während Einzelhandel kaum als 
Nutzung im Schloss in Frage kommt, sind weitere Dienstleistungen 
oder auch Angebote bzw. Einrichtungen in den Bereichen Kultur und 
Freizeit und z.B. ein Schlosscafé vorstellbar. 
 
Gleichzeitig besteht im Ortszentrum und besonders in den Ortsteilen 
zwar ein relativ umfangreiches gastronomisches Angebot. Dieses 
wird jedoch in der Haushaltsbefragung insgesamt nur mittelmäßig 
beurteilt. Außerdem sind sowohl in der Haushaltsbefragung als auch 
in der Passantenbefragung gastronomische Angebote bei den ver-
missten bzw. fehlenden Betrieben und Einrichtungen jeweils auf den 
vorderen Plätzen. Häufiger werden eher kleine Angebote, wie Café, 
Eisdiele, Kneipe oder Bar vermisst; aber auch Restaurants und Gast-
stätten werden genannt. V.a. unter dem Gesichtspunkt der Belebung 
und Attraktivierung des Ortszentrums, aber auch im Hinblick auf 
Naherholung (und Tourismus) kann die Weiterentwicklung bzw. ge-
zielte Ergänzung des gastronomischen Angebots im Ortszentrum eine 
Rolle spielen. 
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Neben der Versorgung in den Bereichen Einzelhandel und Dienstleis-
tungen sowie Gastronomie können aber auch die Funktionen Kultur, 
Freizeit und Soziales hilfreich sein, um zusätzliche Besucher und Kun-
den in das Ortszentrum zu lenken. Gerade die beiden Bereiche Kultur 
und Angebote für junge Menschen werden in der Haushaltsbefra-
gung relativ schlecht bewertet und könnten ein Ansatzpunkt für An-
siedlungen im Ortszentrum sein. Für Nutzungen in den Bereichen Kul-
tur und Freizeit bietet sich u.a. das Schloss Adelsdorf an. 
 
Grundsätzlich gilt es, zum einen Angebote zu schaffen, die den im Ort 
vorhandenen Kunden bzw. Besuchern mehr bieten und diese länger 
im Ort halten. Zum anderen sollen weitere Frequenzbringer im Ein-
zelhandel, in der Gastronomie, im Bereich Freizeit usw. zusätzliche 
Besucher nach Adelsdorf und dabei v.a. in das Ortszentrum ziehen, 
die dann auch bereits vorhandene Angebote besuchen. Ziel ist ein 
gegenseitiges Profitieren verschiedener Betriebe und Einrichtungen 
voneinander. 
 
 

10.2 Gestalterische Aufwertung Hauptstraße und Marktplatz 
 
Anknüpfend an die Ansätze des vorangegangenen Kapitels besteht 
auch Potenzial in einer gestalterischen Aufwertung von Hauptstraße 
und Marktplatz. Eine Aufwertung des öffentlichen Raums soll zu 
mehr Aufenthaltsqualität führen. 
 
Dazu gehört auch am Marktplatz eine Neuordnung und deutliche 
Kennzeichnung von Stellplätzen. Um am Marktplatz eine Reduzierung 
parkender Pkws und damit eine Aufwertung zu erreichen, sind alter-
native möglichst nahe und gut ausgeschilderte Parkplätze notwendig. 
Derzeit ist die Gemeinde Adelsdorf bereits dabei, einen Bebauungs-
plan „Marktplatz“ aufzustellen. Dieser sieht u.a. an zentraler Stelle in 
Nähe zum Marktplatz die Schaffung eines Parkplatzes mit mehreren 
Stellplätzen vor. 
 
Darüber hinaus sollte eine gestalterische Aufwertung jedoch über 
den Marktplatz hinaus in der Hauptstraße zumindest bis zur Bahnhof-
straße erfolgen. 
 
 

10.3 Aktive Ansiedlung von gewünschten Betrieben im Ortszentrum 
 
Die Erfahrung zeigt, dass die Vermarktung von vorhandenen gewerb-
lich nutzbaren Flächen allein auf dem Immobilienmarkt oft nicht zu-
friedenstellend funktioniert und dass standortsuchende Unterneh-
mer oft nicht von selbst an die Möglichkeit einer Ansiedlung im 
Adelsdorfer Ortszentrum denken. 
 
Dazu wird eine aktive Akquisition benötigt, die potenzielle Investo-
ren, Unternehmer, ansiedlungswillige Geschäfte anspricht und auf 
die Möglichkeiten im Ortszentrum von Adelsdorf aufmerksam macht. 
Dies gilt sowohl für Einzelhandelsbetriebe als auch für Dienstleis-
tungs-, Gastronomiebetriebe und andere. 
 
Diese Tätigkeit der Wirtschaftsförderung muss professionell organi-
siert werden. Das heißt, es müssen personelle Ressourcen geschaffen 
werden (als Teil der Gemeindeverwaltung oder durch einen externen 
Projektmanager), die sich u.a. mit dieser Thematik beschäftigen. 
 
Ein zentrenrelevanter Sortimentsbereich mit einem relativ großen 
Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial ist der Sortimentsbereich 
Bekleidung. In diesem besteht für die Gemeinde Adelsdorf ein An-
siedlungs- und Erweiterungspotenzial in Höhe von 720 m² Verkaufs-
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fläche. Auch in der Haushaltsbefragung wird neben dem Wunsch 
nach einem Schuhgeschäft sehr häufig der nach einem weiteren Be-
kleidungsgeschäft geäußert. So könnte z.B. ein Textilgeschäft einen 
zukünftigen Frequenzbringer im zentralen Versorgungsbereich Orts-
zentrum Adelsdorf darstellen. Vorstellbar wäre ein Geschäft bzw. ein 
kleinerer Markt – kein Discounter – z.B. in der Art von Ernsting´s fa-
mily o.ä. 
 
 

10.4 Aktives Flächenmanagement / Leerstandsmanagement im Ortszentrum 
 
Aktuell und potenziell leer stehende Geschäftsflächen, in erster Linie 
im Ortszentrum, sollen mit Hilfe eines aktiven Flächenmanagements 
bzw. Leerstandsmanagements wieder aktiviert werden. Es muss 
Kenntnis über die (auch absehbar) leer stehenden Flächen und über 
die Absichten und Zielvorstellungen der Immobilieneigentümer ha-
ben. Es ist Ansprechpartner für Immobilieneigentümer sowie für po-
tenziell an den Flächen Interessierte. Dies kann eine Person aus der 
Gemeindeverwaltung übernehmen oder extern übernommen wer-
den. 
 
Es gilt, das Erscheinungsbild leer stehender Flächen attraktiv zu ma-
chen oder attraktiv zu halten. Verklebte Schaufenster wirken wenig 
einladend, wodurch sich die Chance einer Wiederbelebung minimiert 
und der ganze Standort Ortszentrum ein negatives Image erhält – 
was zu vermeiden ist. 
 
Bis zu einer dauerhaften Wiedernutzung ist es auch möglich, mit Zwi-
schennutzungen in den Leerständen auf deren Potenzial aufmerksam 
zu machen. So wäre es beispielsweise möglich, leer stehende Schau-
fenster für Informationen zu nutzen oder Künstler, Vereine, Schul-
klassen usw. nutzen die Räumlichkeiten und / oder Schaufenster als 
Ausstellungsfläche. 
 
 

10.5 Zusammenarbeit der Betriebe, Unterstützung durch die Gemeinde Adelsdorf 
 
Der „Schulterschluss“, die Kooperation, Zusammenarbeit, der Aus-
tausch, die Vernetzung der Betriebe muss kontinuierlich verbessert 
werden; nur dadurch wird es den Betrieben gelingen, in der Breite 
auf sich aufmerksam zu machen. Einzelaktionen von Betrieben errei-
chen dieses Ziel in der Regel nicht vollständig. 
 
Es gilt, das Engagement der Geschäftsleute im Ortszentrum zur Stär-
kung des Einzelhandelsstandorts zu fordern und zu fördern. Hierbei 
sind sämtliche Betriebe einzubeziehen, neben dem Handel vor allem 
die Gastronomie und Dienstleistungsbetriebe. 
 
Zudem gilt es, die Zusammenarbeit zwischen Betrieben des Ortszent-
rums und anderer Lagen herzustellen bzw. zu verbessern. Ziel soll 
sein, Synergien zu erzeugen statt sich in Konkurrenzkampf aufzuar-
beiten. 
 
Einmal im Jahr findet in der Gemeinde Adelsdorf bereits das Unter-
nehmerFORUM statt, an dem auch die Zuständigen aus den ver-
schiedenen Bereichen der Gemeindeverwaltung anwesend sind. Das 
UnternehmerFORUM bietet den Unternehmern die Möglichkeit, aus 
erster Hand Informationen über neue Entwicklungen usw. in der Ge-
meinde zu erhalten. 
 
Die Gemeinde Adelsdorf kann die Geschäftsleute und deren Aktivitä-
ten noch weiter unterstützen, indem daneben z.B. Unternehmertref-
fen oder runde Tische initiiert werden, die vermehrt dem gegenseiti-
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gen Austausch, der gegenseitigen Information, der Vernetzung der 
Unternehmer untereinander oder auch der Abstimmung von Ge-
meinschaftsaktivitäten usw. dienen. 
 
Noch mehr kann möglicherweise erreicht werden, wenn sich unter 
den Einzelhändlern bzw. allgemein unter den Unternehmern eine ak-
tive Gemeinschaft in Form eines Verbands, Vereins oder einer Inte-
ressengemeinschaft herausbildet. Dies kann von der Gemeinde 
Adelsdorf initiiert und im späteren Verlauf noch unterstützt werden. 
Ziel und Aufgabe einer solchen Gemeinschaft sollte es sein, den 
Standort Adelsdorf und v.a. das Ortszentrum zu stärken. 
 
 

10.6 Mögliche Fördergeber 
 
Bestrebungen in Richtung Stärkung des Ortszentrums können ggfs. 
durch ein gefördertes Management unterstützt werden. In der Situa-
tion, in der sich die Gemeinde Adelsdorf befindet stehen hier noch 
verschiedene Wege zur Disposition.  
 
Städtebauförderung 
Eine Möglichkeit für die Gemeinde Adelsdorf ist es, sich um eine För-
derung im Rahmen der Städtebauförderung zu bemühen. Z.B. das 
Städtebauförderprogramm „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ könn-
te hier als geeignetes Instrument zum Einsatz kommen. Das Pro-
gramm bietet die Möglichkeit, neben den klassischen Bau- und Ord-
nungsmaßnahmen auch Steuerungsaufgaben und investitionsvorbe-
reitende Maßnahmen zu unterstützen. 
 
Private Akteure werden im Rahmen dieses Programms direkt in das 
auf öffentlich-private Kooperation ausgerichtete Programm einge-
bunden; sie sollen sich auch finanziell beteiligen am Verfügungs- / 
Quartiersfonds, aus dem Projekte heraus finanziert werden sollen. 
Eine einzusetzende Lenkungsgruppe bestimmt über die Verwendung 
der Mittel aus diesem Verfügungsfonds und die Tätigkeit des Mana-
gements. 
 
Die Städtebauförderung umfasst aber noch weitere Programme. 
Welche aus Sicht der Regierung von Mittelfranken für die Gemeinde 
Adelsdorf passend sein können, gilt es mit der zuständigen Abteilung 
bei der Regierung abzuklären. 
 
Ländliche Entwicklung 
Zielt die Städtebauförderung in der Regel auf Hauptorte mit 2.000 
und mehr Einwohnern - im Ausnahmefall auch darunter, zielt der 
Fördergeber des Amtes für Ländliche Entwicklung vor allem auf die 
kleineren Ortsteile. Auch im Rahmen der Ländlichen Entwicklung sind 
Strukturen der Umsetzungsbegleitung möglich, jedoch müssen dazu 
noch weitere Voraussetzungen (z.B. interkommunale Herangehens-
weise) geschaffen werden. Auf die Möglichkeiten der Ländlichen 
Entwicklung wird im Rahmen des Ortsentwicklungskonzepts Adels-
dorf noch vertieft eingegangen. 
 
 

10.7 Maßnahmen der Betriebe 
 
Es gibt viele Möglichkeiten für Betriebe, ihr Geschäft attraktiver zu 
machen und die Kundenbindung zu verbessern. Konkrete Maßnah-
men sollten gemeinschaftlich mit den privaten Akteuren erarbeitet 
und bei Bedarf von einem / einer externen BeraterIn unterstützt 
werden. 
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Maßnahmen sollten konkret auf den Standort Adelsdorf abgestimmt 
werden. Beispielhaft genannt werden können: 

➢ “Von anderen lernen”: Exkursionen in andere Städte und Ge-
meinden (was machen die anderen?). 

➢ Fortbildung (Betriebsführung, Marketing, Schaufenster- und La-
dengestaltung etc.). 

➢ Qualifizierung der Betriebe im Umgang mit neuen Medien und 
Nutzung der Chancen durch das Internet (Verpflichtung eines Be-
raters, der den Betrieben zur Unterstützung zur Verfügung steht, 
verstärkte Behandlung des Themas Online-Handel, Gewährleis-
tung der Auffindbarkeit der Betriebe im Internet, Ausbau und 
Kommunikation der eigenen Stärken). 

➢ Durchführen von (möglichst gemeinschaftlichen) Aktionen zur 
Kundenbindung, über bereits laufende Veranstaltungen hinaus. 

➢ Ergänzen der Sortimente der ansässigen Geschäfte. Potenziale 
sind in vorliegendem Konzept benannt. 

➢ Geschäftsbewertung als Ansatzpunkt für Verbesserungen mittels 
gemeinsamer (anonymer) Bewertung durch die Betriebe; evtl. 
Unterstützung / Durchführung durch neutrale externe Person. 

➢ Erstellen eines gemeinsamen „Einkaufsführers“ in Druckversion, 
der die einzelnen Geschäfte bzw. Betriebe mit ihren Angeboten 
und Service-Leistungen positiv beschreibt und somit deren Stärke 
hervorhebt. 

 
 

10.8 Potenzialflächen 
 
Aufgrund des in der Gemeinde Adelsdorf vorhandenen Angebots von 
Märkten im Bereich des periodischen Bedarfs und aufgrund der er-
mittelten Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale kommt das Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept zu dem Schluss, dass in der Gemein-
de Adelsdorf neben den bereits vorhandenen kein weiterer großer 
Standort für Lebensmittel gewollt ist. Eine Ausnahme stellt der 
Standort des ehemaligen Netto-Marktes zwischen Robert-Schumann-
Straße und Höchstadter Straße dar, an dem z.B. ein Getränkemarkt 
vorstellbar wäre, alternativ auch ein kleinerer Elektromarkt. 
 
Wie bereits geschrieben, sollte ein Schwerpunkt der Entwicklung des 
Ortszentrums Adelsdorf aufgrund des Entwicklungsbedarfs der 
Marktplatz sein. Ansiedlungen von Einzelhandelsgeschäften oder an-
deren frequenzbringenden Nutzungen sind hier wünschenswert. 
 
Auch das zentral an der Hauptstraße gelegene Schloss Adelsdorf und 
sein Umfeld bieten Potenzialflächen für weitere Nutzungen im Orts-
zentrum. Statt Einzelhandel ist hier eher an weitere Dienstleistungen, 
an Angebote bzw. Einrichtungen in den Bereichen Kultur und Freizeit 
und an ein Schlosscafé o.ä. zu denken. 
 
Mit dem Gelände der Firma Hörrlein an der Bahnhofstraße besteht 
ein Areal, das für neue zukünftige Nutzungen bereitsteht. Zusätzlich 
zu einer Wohnnutzung ist es vorstellbar, hier z.B. ein Gesundheits-
haus mit Arztpraxen, Physiotherapie usw. anzusiedeln. In der Haus-
haltsbefragung wurde auch hierfür weiterer Bedarf deutlich gemacht. 
Da dieses Areal nicht im zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum 
Adelsdorf liegt, ist von einer Ansiedlung von Einzelhandel abzusehen. 
Lediglich kleinere Einzelhandelsgeschäfte bis zu einer Verkaufsfläche 
von 200 m² zur wohnortnahen Versorgung der Bevölkerung sollten 
für den Standort ins Auge gefasst werden. 
 
Am östlichen Ende der Hauptstraße und gleichzeitig am östlichen 
Rand des zentralen Versorgungsbereichs Ortszentrum Adelsdorf be-
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findet sich der Bauhof der Gemeinde Adelsdorf. Langfristig könnten 
auf diesem Areal evtl. andere Nutzungen mit einer Relevanz und Be-
deutung für das Ortszentrum angesiedelt werden. 
 
Durch die Entwicklung des Wohngebiets Reuthsee wird die Diskussi-
on über weitere Einzelhandelsstandorte in Adelsdorf in den kom-
menden Jahren sicherlich immer wieder aufkommen. Aus aktuellem 
gutachterlichem Blickwinkel wird von weiteren Ansiedlungen im grö-
ßer- oder großflächigen Einzelhandel abgeraten. Die Zielrichtung soll-
te in Richtung Schließung von Angebotslücken, Ergänzung und Vertie-
fung der angebotenen Sortimente und, wie bereits mehrfach ange-
sprochen, "Stärkung des Ortszentrums" gehen. Vor allem sollte kein 
weiterer Einzelhandelsstandort an der Peripherie (z.B. im Osten der 
Gemeinde an der St 2264) entwickelt werden. Fragestellungen wie 
die Anbindung des Neubaugebiets an die bestehenden Versorgungs-
standorte müssen im Rahmen der zukünftigen Ortsentwicklung be-
antwortet werden. 
 
 

11 Ausblick 
 
Damit die in den Kapiteln 9 und 10 formulierten Ziele und Empfeh-
lungen als „abwägungsrelevantes“ Material in die Bauleitplanung und 
den Ortsentwicklungsprozess der Gemeinde Adelsdorf einfließen 
können, bedarf es deren Billigung durch den Gemeinderat. Das Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept wurde vom Gemeinderat in der Sit-
zung am 10.10.2018 auf Grundlage der Entwurfsversion vom 
15.08.2017 beschlossen. 
 
Bei konkretem Handlungsbedarf und zum Schutz des zentralen Ver-
sorgungsbereichs müssen die Vorgaben des Entwicklungskonzepts in 
verbindlichen Bauleitplänen (Bebauungsplänen oder vorhabenbezo-
genen Bebauungsplänen) umgesetzt werden. 
 
Der Schutz und die Stärkung des Einzelhandels sind ein elementarer 
Baustein, das Ortszentrum Adelsdorf als Standort für Wirtschaft, 
Wohnen, Arbeiten und Leben weiter zu entwickeln. Eine gute Chance 
erkennt das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept darin, 
den Schwerpunkt der Entwicklung auf den Bereich der Hauptstraße 
vom Marktplatz bis zum Beginn der Bahnhofstraße zu legen, wobei 
gerade um den Marktplatz Entwicklungsbedarf besteht. Zwischen 
den beiden Polen soll eine Erhöhung der Frequentierung erreicht 
werden. Dazu kann auch eine Weiterentwicklung bzw. gezielte Ergän-
zung des gastronomischen Angebots im Ortszentrum beitragen. Ein-
zelhandel und Gastronomie können gegenseitig voneinander profitie-
ren und tragen wesentlich zur Attraktivität des Ortszentrums bei. 
 
In diesem Sinne gilt es, die Ergebnisse dieses Konzepts sowie die 
Entwicklung von Maßnahmen gemeinsam mit den örtlichen Akteuren 
anzugehen. 
 
Öffentlich-private Kooperationen und das Engagement von Immobili-
eneigentümern, Gewerbetreibenden und Bewohnern zur Aufwertung 
des Ortszentrums sollen nach Möglichkeit unterstützt werden. 
 
 
 
 
 
Büro PLANWERK 
Nürnberg, im August 2017, Beschluss Oktober 2018 
GS / JJ 


