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1 Entwicklungstrends im Einzelhandel

Ein Entwicklungskonzept fir den Einzelhandelsstandort Bischofsheim kann nicht losgeldst
von der grundsétzlichen Einzelhandelsentwicklung in Deutschland erfolgen. Im Folgenden
werden kurz die aktuellen Trends im Einzelhandel beschrieben. Aufbauend auf der Darstel-
lung der Entwicklungen auf der Angebots- und der Nachfrageseite erfolgt eine Darstellung
der Konsequenzen dieser Entwicklungstrends fur die stadtische Einzelhandelsentwicklung.
Wesentliche Datenquellen der nachfolgenden Darstellung sind unterschiedliche wissen-
schaftliche und fachwissenschaftliche Veréffentlichungen sowie Publikationen und Vortrage
der einschlagigen Institute und Verbande (z.B. BBE, EHI, HDE, DSSW, ISW, IHK u.a.).

1.1 Wesentliche Veranderungen auf der Verbraucherseite

Auf Verbraucherseite sind fiir die Entwicklung des Einzelhandels vor allem zwei Themenbe-
reiche mafgeblich. Diese betreffen zum einen die Entwicklung der Konsumausgaben insge-
samt und deren Verteilung auf unterschiedliche Ausgabenbereiche und zum anderen das
Einkaufsverhalten.

Verandertes Ausgabeverhalten
Der Einzelhandelsumsatz in Deutschland entwickelt sich im Vergleich zu den privaten Kon-
sumausgaben insgesamt deutlich schwacher. Ursache hierfir ist ein riicklaufiger Anteil der
Ausgaben der privaten Haushalte fur Einzelhandel (vgl. Abb. 1 und 2). Bis zum Jahr 2010
prognostiziert das Statistische Bundesamt fiir den Anteil des Einzelhandels am privaten Ver-
brauch einen weiteren Riickgang.

Abb. 1: Ausgabenstruktur 1993 und 2005 im Vergleich
100%
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Quelle: Statistisches Bundesamt
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Anderungen im Einkaufsverhalten

®  Preisbewusstsein: Nach Angaben des HDE (2008) kaufen mittlerweile nahezu 100% aller
Verbraucher Artikel aus dem Lebensmittelbereich bei Discountern.

®  Multioptionalitat: Der einzelne Konsument zeichnet sich in seinem Einkaufsverhalten
durch das unterschiedliche Zusammenspiel von Qualitts- und Genussorientierung sowie
zugleich Preisorientierung aus. Ein und derselbe Kunde bewegt sich zwischen den An-
gebotspolen hin und her und nutzt sowohl hochwertige Fachgeschéfte als auch Discoun-
ter.

®  Zunehmendes Anspruchsniveau sowohl hinsichtlich der Vielfalt des Warenangebotes als
auch hinsichtlich Preis-Leistungs-Verhéltnis.

® Steigende Bedeutung des Erlebniskonsums und abnehmende Toleranz gegeniiber Defi-
ziten im Einkaufsumfeld (z.B. Beeintrachtigungen durch Witterung, soziale Randgruppen,
fehlende Sauberkeit).

®  Kopplung der Einkaufsaktivitat mit weiteren Freizeitaktivitditen im Rahmen des erlebnis-
orientierten Konsums.

® Hohe Bedeutung von Aufwandsminimierung und Effizienz (One-Stop-Shopping) speziell
beim rein versorgungsorientierten Einkauf von Gitern des kurzfristigen Bedarfs.

®  Sinkende Standort- und Unternehmensbindung beim Einkauf (,Standort-Hopping®).

Abb. 2: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes im Vergleich zum privaten Konsum
Indexdarstellung (1995 = 100)

150

140

130 127,2

120

110 7

100
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Quelle: BBE Handelsberatung, HDE und Statistisches Bundesamt
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Die Veranderungen auf der Nachfrageseite wirken sich auf die Betriebsformenwahl bei Ein-
kauf der unterschiedlichen Warengruppen aus und sind damit sowohl treibende Kraft fir die
Entwicklung der unterschiedlichen Betriebsformen im Handel als auch — als Folge davon —
fur die Entwicklung der Einkaufsstandorte. So profitieren diejenigen Standorte, die Uber ei-
nen entsprechenden Besatz mit Betriebsformen verfligen, die von Verbraucherseite bevor-
zugt werden. Im Bereich des Lebensmittelhandels sind dabei nach Angaben des HDE die
Discounter, gefolgt von Supermarkten und den Verbraucherméarkten die Betriebsformen, die
haufig aufgesucht werden. Im Modebereich flihren dagegen Multilabel-Fachgeschafte die
Einkaufsstattenhitliste an, gefolgt von der Betriebsform Warenhaus und Bekleidungshaus.
Textil-Discounter rangieren dagegen erst auf zehnter Position. Die bevorzugte Einkaufsstatte
fir Schuhe ist dagegen nach wie vor das Einzelhandelsfachgeschéft.

1.2 Veranderungen auf der Angebotsseite

Trotz stagnierender Nachfrage nimmt die Gesamtverkaufsflache im Einzelhandel weiter zu
(vgl. Abb. 3). So legte die Verkaufsflache zwischen 1995 und 2006 in Deutschland um ca.
23,2 % zu. Im Zeitraum von 1995 bis 2006 stieg dagegen der Einzelhandelsumsatz lediglich
um 4,2 %. Eine zumindest insgesamt abnehmende Flachenproduktivitat im Einzelhandel ist
damit zwangslaufig die Folge.

Abb. 3: Flachenentwicklung im Einzelhandel 1980-2010

Verkaufsflache in Mio. m?

140
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120 109 — 111 — 12— 14__M5__M6__ H
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40 1 i
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Quelle: BBE Handelsberatung
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Insgesamt weist Deutschland mit ca. 117 Mio. m2 Verkaufsflache im Jahr 2006 eine Ver-
kaufsflachenausstattung von 1,35 m2 je Einwohner auf.

Mit der zunehmenden Polarisierung zwischen preis- und qualitats-/serviceorientiertem Ein-
kauf bzw. den veranderten Préferenzen der Verbraucher bei der Betriebsformenwahl fur den
Einkauf entwickeln sich auch die einzelnen Handelsformate unterschiedlich. Die Betrachtung
der Umsatzanteile einzelner Handelsformate am Gesamtmarkt zeigt die wesentlichen Ver-
anderungen (vgl. Abb. 4).

Es lassen sich folgende Entwicklungen ablesen:

®  Der Umsatzanteil des nicht-filialisierten Fachhandels ist kontinuierlich ricklaufig.

®  Kauf- und Warenhauser sowie Supermarkte verlieren Umsatzanteile, dagegen legen SB-
Warenhauser und Verbrauchermaérkte zu.

®  Fine deutliche Zunahme verzeichnen sowohl die Fachmaérkte als auch die Discounter, die
mittlerweile eine Vielzahl von Branchen abdecken, aber auch der filialisierte Non-Food-
Fachhandel gewinnt hinzu.

Abb. 4: Veranderung der Umsatzanteile der Handelsformate von 1993 his 2005
Fachhandel
L (nﬁght 2Iri]alies,;iert)
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Quelle: BBE Handelsberatung.

Weitere Entwicklungen auf der Angebotsseite umfassen die Zunahme der betriebswirtschaft-
lich notwendigen Mindestverkaufsflache und damit die Zunahme der durchschnittlichen Be-
triebsgréfe. Hinsichtlich der Standortwahl ist eine verstarkte Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben bzw. eine Verkaufsflachenzunahme an nicht-integrierten Standorten, insbesondere
in Gewerbegebieten festzustellen.
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1.3 Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel
1.3.1 Flachenwachstum und Konzentrationstendenz

Wie in vielen anderen Bereichen des Einzelhandels kénnen auch fur den Lebensmittelein-
zelhandel ein betriebsspezifisches Flachenwachstum und ein Rickgang der Betriebszahl
(Konzentrationstendenz) nachvollzogen werden (vgl. Abb. 5). Als Konsequenz dieser beiden
Entwicklungen lassen sich strukturelle Verschiebungen zu Gunsten groRRerer Betriebseinhei-
ten ausmachen (vgl. Abb. 6). FUr das Jahr 2007 gibt das EHI nur mehr eine Anzahl von
55.026 Lebensmittelgeschéften an, die zusammen 28,8 Mio. m2 Verkaufsflache umfassen.
Die durchschnittliche Betriebsgréfze im Lebensmitteleinzelhandel (insgesamt) ist dabei von
ca. 489 m? Verkaufsflache im Jahr 2006 auf 523 m? Verkaufsflache im Jahr 2007 weiter an-
gewachsen.

Abb. 5: Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel

Mio. m? Anzahl
as 98 — a0
30 L .--h""‘-\-_,__\_..f X N ___--_--;_ 0.5 . T 30

l"'*—a._:_.j 60,4 T + 70
25 T — — + B0
20 T + 50
15 + T 40

1978 1982 1986 1990 1994 1998 2000 2002 2004 2008

B Verkaufsflache in Mio. m? —— Anzahl der Lebensmittelgeschafte

Quelle: eigener Entwurf nach EHI Handel aktuell, Ausgabe 2007/2008

Unter Berucksichtigung der veranderten Verkaufsflachenausstattung haben LM-Supermérkte
und kleine Verbrauchermérkte an Umsatz verloren, LM-Discounter haben dagegen deutlich
zugelegt und verfuigen noch Uber weiteres Entwicklungspotenzial. Der Umsatz von grof3fla-
chigen Verbrauchermarkten im Lebensmitteleinzelhandel ist auffallig zu Ungunsten der sons-
tigen Lebensmitteleinzelhandelsgeschéfte angestiegen (vgl. EHI 2007).

GEO-PLAN Bayreuth Fr.-v.-Schiller-Str. 14 95444 Bayreuth www.geoplan-bayreuth.de 9
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Abb. 6: Durchschnittliche BetriebsgrofRe im Lebensmitteleinzelhandel
m?
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Quelle: eigener Entwurf nach EHI Handel aktuell, Ausgabe 2007/2008

1.3.2 Standortanforderungen

Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre Standortnachfrage speziell im landlichen Raum
auf wenige ausgewahlte Standorte, die ihre grundlegenden Anforderungen beispielsweise
nach GrundstiicksgréRe (mind. 5.000 m?), Erreichbarkeit (wohnbereichsnah an Haupt-
/Ausfallstral3en bzw. Geschafts- oder Einkaufs-/ Fachmarktzentren sowie City- und Stadtteil-
lagen) und Einsehbarkeit erfiillen missen.

Zu den grundlegenden Standortanforderungen der gangigen Betriebsformen des Lebensmit-
teleinzelhandels (LM-Supermarkt oder LM-Discounter) zdhlen speziell auch im landlichen
Raum aus Sicht der Anbieter folgende Kriterien:

B Standortkommune mit mindestens 5.000 Einwohnern,

®  Einzugsgebiet der Standortkommune mit mindestens 10.000 Einwohnern,
® wohnbereichsnahe Lage an Hauptverkehrs- und Ausfallstra3en,

® ausreichende Grundsticksgrofie mit mindestens 5.000 bis 10.000 mz,

® ausreichende Anzahl an Parkplatzen (mindestens 70),

B Verkaufsflache zwischen 1.200 und 3.000 m2.

Die geringe Bevolkerungsdichte und die geringe absolute Bevolkerungszahl im landlichen
Raum fiihren zu einer rdumlichen Verteilung des Nachfragepotenzials, bei der nur ein ver-
gleichsweise grolmaschiges Standortnetz von vollstdndigen Grund- bzw. Nahversorgungs-
standorten tragfahig ist. Dabei ergibt sich haufig die Situation, dass das zentraldrtliche Netz
an Kommunen mit unterzentraler Versorgungsfunktion kleinmaschiger ist, als das Netz trag-
fahiger Grund- bzw. Nahversorgungsstandorte. Dementsprechend teilen sich die einzelnen
Anbieter oder Betriebstypen dann auf die einzelnen Standortkommunen auf, was dazu fihrt,
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dass ein vollstandiges Grundversorgungsangebot mit den Betriebstypen LM-Supermarkt und
LM-Discounter nicht in jeder zentral6rtichen Kommune vorhanden ist. Alternativ dazu wird
die einzelhandelsbezogene Versorgungsfunktion nur mehr durch einen zentralen Ort voll-
standig erfullt, wahrend die benachbarten zentralen Orte ohne entsprechende Anbieter blei-
ben.

Das wettbewerbliche und 6konomisch ausgerichtete unternehmerische Standortwahlverhal-
ten innerhalb einer Kommune liegt zudem haufig nicht im Einklang mit den stadtebaulichen
Zielen der Standortkommunen. Seit mehreren Jahren ist ein Rickzug von Einzelhandelsbe-
trieben sowohl aus dem landlichen Raum als auch aus Stadtteilen und Wohngebieten fest-
zustellen. Die wohnstandortnahe Grundversorgung mit Lebensmitteln und kurzfristigen Be-
darfsgutern (Zeitschriften, Blumen, Drogerie-, Apothekenartikel) ist oft nicht mehr gegeben.
Dadurch geraten auch konsumnahe Dienstleister in den Ortsmitten wie Friseur, Reinigung,
Banken und Sparkassen oder Post unter Druck, da eine ausreichende Frequentierung nicht
mehr gewahrleistet ist.

Neben dem Ruckzug aus Wohnlagen und Ortsmitten bieten speziell auch Stadte und Ge-
meinden mit weniger als 5.000 Einwohnern am Hauptort und weniger als 10.000 Einwohnern
im Einzugsgebiet nicht mehr das erforderliche Marktpotenzial fir die zunehmend gré3eren
betrieblichen Einheiten. Sie sind damit als Standorte fir eigene Lebensmittelméarkte im Sinne
von Nahversorgern nicht mehr rentabel.

1.3.3 Veranderte Struktur der Lebensmittelanbieter

Die Zahl der Betreiber von Superméarkten und Discountern hat sich in den letzten 20 Jahren
auf eine Hand voll leistungsfahiger Anbieter reduziert, die bundesweit tétig sind. Inhaberge-
fuhrte, kettenunabhangige Geschafte sind kaum noch vorzufinden. Mit diesem Wandel so-
wohl des Betriebstyps und der Organisationsform als auch des Betreibers vor Ort geht eine
deutliche Verscharfung der Wettbewerbsbedingungen einher, die zu einer ausschlie3lich
o6konomisch orientierten Standortwahl flhrt, aus der auch Wettbewerbsvorteile gegenlber
Wettbewerbern am Ort erzielt werden sollen.

Ergebnis eines unkontrollierten und stadtebaulich nicht gesteuerten Standortwettbewerbs ist
ein weiterer Auf- und Ausbau von kostengiinstigen, Pkw-orientierten Standorten am Ortsrand
und ein Verlust von wohnstandortnahen, ful3laufig erreichbaren Versorgungsstandorten in
integrierter Lage (vgl. Tab 1). Dies widerspricht den fachlichen Zielsetzungen des LEP, des
Regionalplans und des Baugesetzbuches und fuhrt zum Verlust von Versorgungsqualitat der
wenig oder nicht-mobilen Bevolkerung. Es ist eine entscheidende Anforderung an die Stand-
ortkommunen, insbesondere zur Sicherung der Ortsmitten, in diesen Standortwettbewerb
nicht wettbewerbsbeschrankend aber stddtebaulich steuernd einzugreifen. Nur so kénnen
die durch Wettbewerb ausgel6sten Erneuerungsprozesse an den stadtebaulich richtigen
Standorten wirksam werden.
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Tab. 1: Veranderungen im Lebensmittelhandel

friher

GECQ[=PLAN

Bayreuth

heute

Standort

Standortstruktur

Erreichbarkeit

Wettbewerbsbedingungen

Betriebstyp

Betreiber vor Ort

Organisationsform

Quelle: eigene Zusammenstellung

Anbieter im Wohngebiet oder
Ortskern

disperse Standortverteilung

fuBlaufig erreichbar

Preisbindung

inhabergeflhrter Laden
(,Tante Emma®)

selbststandiger Kaufmann

lokale, regionale
Genossenschaft

Anbieter am Ortsrand im Ge-
werbegebiet

Ausbildung von
Standortclustern

Pkw-orientierte Standorte

Preiswettbewerb
der Unternehmen

LM-Discounter
LM-Supermarkt
Verbrauchermarkt
SB-Warenhaus

Filialist/Franchisenehmer

deutschland- und europaweit
agierende Unternehmen

Die Entwicklung der Betriebsgré3en wird sich auf Grund der betriebswirtschaftlichen Aspekte
auch zukunftig in Richtung der gréBeren Einheiten vollziehen. Derzeit liegt die betriebswirt-
schaftlich notwendige MindestgroRRe fiir Betriebsformen aus dem Lebensmittelbereich in et-

wa bei folgenden Werten:

® SB-Warenhaus ca. 3.500 m?
®  Verbrauchermarkt ca. 1.500 m2
® LM-Discounter ca. 700 m?
®  LM-Supermarkt ca. 1.200 m?
®  Lebensmittel-SB-Markt ca. 200 m?
®  Getréankemarkt ca. 200 m?
®  Metzger/Backer ca. 30 mz?

Fur die Zukunft ist eine weiter steigende Tendenz zu erwarten.
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1.4 Konsequenzen flur die Einzelhandelsentwicklung

Die Problematik fir die stadtische Einzelhandelsentwicklung liegt darin, dass fur die Attrakti-
vitat einer Stadt als Einkaufsstandort der Besatz mit modernen Betriebstypen wie Fachmark-
ten, Discountern oder Filialisten, die von Seiten der Verbraucher bevorzugt werden, als An-
gebotsbaustein der stadtischen Einzelhandelslandschaft eine wesentliche Rolle spielt. Dem-
entsprechend ist eine Stadt fiir den Erhalt ihrer Versorgungsfunktion bzw. der Anziehungs-
kraft innerhalb des Marktgebietes und damit auch zur Sicherung der Position gegeniber
konkurrierenden Versorgungszentren im Umland von der Ansiedlung derartiger Betriebsfor-
men abhangig. Gerade wenn — bezlglich der Versorgungsfunktion — konkurrierende zentrale
Orte in raumlicher Néhe existieren, fihrt der interkommunale Wettbewerb um die Ansiedlung
moderner Betriebsformen dazu, dass Planungsrecht fiir Standorte geschaffen wird, die zwar
aus der Perspektive der Immobilienentwickler und Betreiber betriebswirtschaftlich optimal
sind, die aber den kommunalen Anforderungen an eine nachhaltige Stadtentwicklungspla-
nung nicht gerecht werden.

Die Standortpraferenz derartiger Betriebe ist in der Regel auf Standorte fokussiert, die gut
erreichbar sind, eine ausreichende Flachenverfugbarkeit besitzen und einsehbar sind. Nach-
dem die Summe dieser Standortanforderungen haufig nur au3erhalb der Innenstadt und au-
Berhalb der stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte zu erfilllen ist, besteht hau-
fig eine Diskrepanz zwischen dem unternehmerisch bevorzugten Standort und den Standor-
ten, die aus stadtentwicklungspolitischer Sicht geeignet sind, um den Anforderungen an die
stadtische Einzelhandelsentwicklungsplanung gerecht zu werden. Diese bestehen zum einen
darin, der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion gerecht zu werden und eine gewisse Voll-
standigkeit des Angebotes hinsichtlich Sortiment und Betriebstyp zu erreichen. Zum anderen
gilt es die Funktionsfahigkeit der Innenstadt insgesamt zu erhalten, die Handelsfunktion der
Innenstadt zu starken und bestehende integrierte Nahversorgungsstandorte zu sichern.

Vor diesem Hintergrund hat sich vielfach eine Standortstruktur im Einzelhandel herausgebil-
det, die neben der Innenstadt und integrierten Nahversorgungsstandorten auch Fachmarkt-
bzw. Sonder-/Ergdnzungsstandorte in nicht-integrierter Lage umfasst. Ziel ist es dabei, eine
Teilung der Versorgungsfunktion vorzunehmen, wobei

® der Handel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten wie Einrichtungsbedarf oder Bau-
markt- und Gartenartikel am Fachmarkt- bzw. Sonder-/Erganzungsstandort positioniert
wird,

®  zentrenrelevante Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs (z.B. Bekleidung,
Schuhe, Uhren, Schmuck) nach wie vor der Innenstadt vorbehalten sind und

®  zentrenrelevante Sortimente des kurzfristigen Bedarfs (Lebensmittel, Getranke und Dro-
geriewaren) auf mehrere Nahversorgungsstandorte verteilt sind.
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Nachdem aber die nicht-integrierten Sonder-/Erganzungsstandorte haufig Uber eine umfas-
sende Flachenverfugbarkeit verfligen und gegeniber der Innenstadt und den integrierten
Nahversorgungsstandorten bei den Standortfaktoren Erreichbarkeit, Flachenverfligbarkeit,
Einsehbarkeit und Kosten gerade fir Fachmarkte und grof3flachige Lebensmittelbetriebe
auBBerordentlich attraktiv sind, wird die beabsichtigte Funktionsteilung haufig aufgeweicht.
Zum einen kommt es verstarkt zur Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevantem Sorti-
ment des mittel- und langfristigen Bedarfs auRerhalb der Innenstadt und zum anderen zur
Ansiedlung von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels auRerhalb der integrierten Nahver-
sorgungsstandorte.

Mit Blick auf den Erhalt der gesamtstadtischen Anziehungskraft im Einzelhandel zeigt dieses
Vorgehen auch durchaus positive Effekte und fuhrt zu einer Stabilisierung der Einzelhan-
delszentralitat. Zudem konnen groR3flachige Betriebe haufig nicht sinnvoll innerhalb der In-
nenstadt realisiert werden und sofern es sich um Anbieter aus dem unteren Preissegment
handelt, entsprechen diese Anbieter hdufig auch nicht der gewtinschten Angebotsstruktur in
der Innenstadt. Allerdings werden die Innenstadt und die Nahversorgungsstandorte insge-
samt einer verscharften Konkurrenz ausgesetzt. Durch Umsatzumverteilungseffekte im Sys-
tem der stadtischen Versorgungsstandorte besteht dabei die Gefahr, der Innenstadt eine
deutliche Schwachung zuzuftgen, eine Zunahme der Leerstandsproblematik zu verursachen
und die Innenstadt in ihrer Funktionsfahigkeit als multifunktionales Zentrum zu beeintrachti-
gen. Auch die Bestandsfestigkeit der Nahversorgungsstandorte wird gefahrdet. Beide Aspek-
te widersprechen explizit den Anforderungen an die stadtische Einzelhandelsentwicklungs-
planung.

Das planungsrechtliche Instrumentarium ermdglicht es den Kommunen, im Zuge der Bau-
leitplanung die moglichen Standorte flr Einzelhandelsunternehmen sowie die zuldssige Ver-
kaufsflachengrof3e und die zulassigen Sortimente zu steuern. Es besteht allerdings keine
Moglichkeit, Einfluss auf das Preis- bzw. Qualitatsniveau zu nehmen. Dementsprechend gilt
es vor der Schaffung von Planungsrecht zu beurteilen, ob und in welchem Umfang zentren-
relevante Sortimente aul3erhalb der Innenstadt oder der Nahversorgungsstandorte angesie-
delt werden konnen, um die Attraktivitat als Einkaufsstadt zu erhalten aber die Innenstadt
und die integrierten Nahversorgungsstandorte nicht zu gefahrden. Grundlegend hierfir ist
eine stadtische Entwicklungsstrategie, die unter Bertcksichtigung des gesamtstadtischen
Entwicklungspotenzials und der standortbezogenen Eignungsflachen festlegt, welcher ver-
tragliche Entwicklungsspielraum insgesamt besteht und an welchen Standorten dieser zu
realisieren ist.
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2 Lage im Raum und zentralértliche Funktion

Lage im Raum

Die Stadt Bischofsheim an der Rhéon liegt im am westlichen Rand des Landkreises Rhon-
Grabfeld (Regierungsbezirk Unterfranken) und im Grenzbereich der Bundeslander Bayern,
Hessen und Thiringen. Im Westen grenzt das Bundesland Hessen direkt an das Stadtgebiet
von Bischofsheim an (Landkreis Fulda, Stadt Gersfeld), im Osten des Landkreises Rhén-
Grabfeld das Bundesland Thiringen und im Siden der unterfrankische Landkreis Bad Kis-
singen (vgl. Abb. 7).

Bischofsheim liegt im Spannungsfeld der unterfréankischen Mittelzentren Bad Briickenau (ca.
26 km), Bad Kissingen (ca. 35 km), Bad Neustadt a. d. Saale (ca. 22 km) und dem Mdogli-
chen Mittelzentrum Mellrichstadt (ca. 25 km). Das Oberzentrum Schweinfurt befindet sich ca.
65 km siddstlich von Bischofsheim. Das thlringische Mittelzentrum Meiningen liegt rd. 45
km ostlich, das hessische Oberzentrum Fulda rd. 40 km nordwestlich von Bischofsheim.

Im Hinblick auf den Einzelhandel wird das Marktgebiet der Stadt Bischofsheim durch die
raumliche Konstellation und die verkehrliche Erreichbarkeit dieser Einzelhandelsstandorte
sowie den zugehdrigen Einzugsbereichen begrenzt.

Zentral6rtliche Funktion

Die Stadt Bischofsheim wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 als Unterzent-
rum ausgewiesen, das bevorzugt entwickelt werden soll. Das bedeutet, dass insbesondere
noch funktionale Mangel in den Bereichen Einzelhandels- und/oder Arbeitsplatzzentralitét
vorliegen und somit noch nicht alle Einstufungskriterien eines Unterzentrums erfillt werden.
Die Lage im Raum sowie die Gro3e des Verflechtungsbereiches rechtfertigen jedoch eine
entsprechende Ausweisung mit der Absicht, die Stadt in den genannten Punkten bevorzugt
zu entwickeln.

Laut Regionalplan unterscheiden sich Unterzentren von Kleinzentren vor allem durch ein
groReres und vielféltigeres Angebot an zentralortlichen Einrichtungen des Grundbedarfs. Sie
haben die Aufgabe, die Gberértlichen, haufig in Anspruch genommenen Versorgungseinrich-
tungen zur Deckung des Grundbedarfs der Bevolkerung in ihrem Verflechtungsbereich
(Nahbereich) in sozialer, kultureller und wirtschaftlicher Hinsicht bereitzustellen.

Zum Nahbereich der Stadt Bischofsheim gehért die Gemeinde Sandberg. Innerhalb des
Nahbereiches lebten im Jahr 2008 insgesamt rd. 7.600 Personen.
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Abb. 7: Raumstruktur Region Main-Rhén
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3 Bevdlkerung, Beschaftigte und Tourismus

Bevoélkerungsentwicklung

Am 31.12.2008 zahlte Bischofsheim 4.887 Einwohner auf einer Gesamtflache von 67,7 km?2
(72 Einwohner / km?2). Davon leben rd. 35% am Hauptort und rd. 65% in den funf Ortsteilen.
Seit 2002 weist die Stadt einen kontinuierlichen Bevolkerungsriickgang auf. In diesem Zeit-
raum verlor sie 6,1 % (319) ihrer Einwohner (vgl. Abb. 8). Im gleichen Zeitraum schrumpfte
die Einwohnerzahl im Landkreis Rhon-Grabfeld um 3,4%.

Abb. 8: Einwohnerentwicklung Bischofsheim 1999 bis 2008
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung

Verbunden mit einer negativen Einwohnerentwicklung ist auch eine schrumpfende Einzel-
handelsnachfrage. Hieraus ergibt sich ein erster Hinweis, dass der Handlungsspielraum fur
eine auf Ausbau gerichtete Einzelhandelsentwicklung begrenzt ist.

Beschaftigte und Pendlersaldo

Am 30.6.2008 bestanden in Bischofsheim 1.080 sozialversicherungspflichtige Beschaéfti-
gungsverhéltnisse. Betrachtet man die Entwicklung der Beschéftigtenzahlen seit dem Jahr
2000, so zeigen sich temporare Schwankungen mit einer insgesamt leicht positiven Tendenz
(6,5%; vgl. Abb. 9).
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Abb. 9: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in Bischofsheim (2000-2008)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung; Bearbeitung: GEO-PLAN 2010

Mit einem Wert von 0,22 Beschaftigten pro Einwohner besteht in Bischofsheim dennoch eine
unterdurchschnittliche Arbeitsplatzdichte (Lkr. Rhon-Grabfeld 0,33; Reg.-Bez. Unterfranken
0,34; Bayern 0,36). Diese spiegelt sich auch in einem im Zeitverlauf konstantem Auspend-
leriiberschuss von rd. 660 Beschaftigten im Jahr 2008 wider (vgl. Abb. 10).

Abb. 10: Ein- und Auspendler / Pendlersaldo Bischofsheim (2000-2008)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung; Bearbeitung: GEO-PLAN 2010

Im Jahr 2008 lebten in Bischofsheim insgesamt 1.737 sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte. Rd. 70% davon pendeln zum Arbeiten in eine andere Kommune, knapp 30% haben
ihren Arbeitsplatz in der Heimatgemeinde. Im Hinblick auf den lokalen Einzelhandel ist davon
auszugehen, dass mit dem hohen Anteil an Auspendlern auch ein erhebliches Potenzial der
Nahversorgungsnachfrage an andere Standorte gelenkt wird. Durch die vergleichsweise ge-
ringe Anzahl der Einpendler kann der Abfluss der lokalen Kaufkraft nicht vollstdndig kom-
pensiert werden.
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Tourismus

Die Stadt Bischofsheim verzeichnete im Jahr 2009 insgesamt 115.285 Gastelbernachtun-
gen, davon 84.046 in Betrieben mit mehr als 8 Betten. Die Entwicklung der touristischen
Kennzahlen zeigt im Zeitverlauf Schwankungen. Insgesamt ist fir den Beobachtungszeit-
raum seit dem Jahr 2000 eine leicht positive Tendenz festzustellen (vgl. Abb. 11).

Abb. 11: Gasteankilnfte und -tbernachtungen in Bischofsheim in Betrieben mit mehr als ach-
te Betten (2000-2009)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung; Bearbeitung: GEO-PLAN 2010

4 Der Einzelhandel in Bischofsheim

Die Darstellungen zum Einzelhandel in der Stadt Bischofsheim griinden auf amtlichen Statis-
tiken sowie auf umfangreichen eigenen empirischen Erhebungen:

= Bestandsaufnahme des Einzelhandels in Bischofsheim
Der Einzelhandel wurde im Rahmen einer einzelbetrieblichen Bestandsaufnahme (Okto-
ber 2009) erhoben. Erhoben wurden insgesamt 40 Betriebsstatten im Stadtgebiet nach
- Facheinzelhandel,
- filialisiertem Einzelhandel,
- gewerblichen und handwerklichen Betrieben mit Kunden zuganglichen Verkaufsfl&-
chen,
- Gartnereien sowie
- baumarktspezifischen Sortimenten (ohne Baustoffhandel).
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= Schriftliche Haushaltsbefragung

Nach einem Zufallsverfahren wurden 850 Haushalte in der Stadt Bischofsheim ausge-
wahlt und um die Beantwortung eines Fragebogens (siehe Anhang) gebeten. Mit 329
ausgeflllten Fragebdgen wurde eine hohe Ricklaufquote von rd. 39% erzielt. Damit lie-
gen Daten zu zumindest 986 Personen (einschlieBlich Familienangehoérige im gleichen
Haushalt) bzw. zu rd. 20% der Bevdlkerung von Bischofsheim, Uber deren Einkaufsverhal-
ten und deren Einschéatzungen vor. Die Stichprobe erfasste Personen ab 18 Jahren und
entspricht der tatsachlichen Alters- (vgl. Abb. 12) und Geschlechterstruktur (weibl.: HH-
Bef: 53%; amtl. Statistik 50%) der Bevolkerung von Bischofsheim weitgehend. Leicht
Uberproportionale Anteile der zw. 40 und 65 Jahre alten Einwohner bleiben ohne Einfluss
auf die Plausibilitéat der Befragungsergebnisse. 68% der Befragten wohnen in einem Orts-
teil (Statistik 65%), 32% in der Stadt (Statistik 35%). Mit einem Anteil von 88% wurden
Einwohner erreicht, die zumindest seit zehn Jahren in Bischofsheim leben, somit sehr gut
mit den lokalen Gegebenheiten vertraut sind und eine stark ausgepragte Bindung an ihren
Wohnort erwarten lassen. Mit der Befragung ist es gelungen, die Bevolkerungsstruktur in
den o.g. Merkmalen weitgehend abzubilden. Insgesamt ist so eine hohe Plausibilitat der
Befragungsergebnisse gewahrleistet.

In den folgenden Auswertungen beziehen sich die Prozentergebnisse stets auf die Zahl
der tatsachlich Antwortenden, die Kategorie ,keine Angabe“ bleibt unbertcksichtigt. Somit
kann die Grundgesamtheit der Antworten von der Anzahl der beantworteten Fragebtgen
abweichen.

Abb. 12: Stichprobe Haushaltsbefragung
Wohndauer Altersstruktur (ab 18 Jahre)

T —
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009; Bay. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung

= Schriftliche Einzelhandels- und Gastronomiebefragung

Alle in Bischofsheim in den Bereichen Einzelhandel und Gastronomie angemeldeten Ge-
werbebetriebe wurden von der Stadtverwaltung angeschrieben und um die Beantwortung
eines schriftlichen Fragebogens gebeten. Nach Ende der Ricklauffrist lagen 18 dem Ein-
zelhandel und neun der Gastronomie zuordenbare, ausgefillte Fragebdgen vor. Das ent-
spricht, bezogen auf die Anzahl aller durch die einzelbetriebliche Bestandsaufnahme er-
hobenen und aktiv gefuhrten Einzelhandelsbetriebe (34), einer hohen Rucklaufquote von
53%.

GEO-PLAN Bayreuth Fr.-v.-Schiller-Str. 14 95444 Bayreuth www.geoplan-bayreuth.de 20



STADT BISCHOFSHEIM - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G E O@ HAN

STANDORTANALYSE Bayreuth

= Telefonische Interviews in den Nachbargemeinden
In den Gemeinden Oberelsbach, Sandberg, Schénau a. d. Brend, Wildflecken und
Gersfeld wurden parallel zur Haushaltsbefragung in Bischofsheim insgesamt 255 telefoni-
sche Interviews gefiihrt (vgl. Abb. 13). Erhoben wurden das Einkaufsverhalten der Um-
landbevélkerung sowie Einschatzungen zur Stadt Bischofsheim als Einkaufsstandort.

Abb. 13: Telefonische Umlandbefragung nach Gemeinden

Gersfeld
Sandberg
Wildflecken
Oberelsbach

Schénau a. d. Brend

0 20 40 60 80 100
Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009

= Point-of-Sale-Erhebung

In Bischofsheim wurden insgesamt 24 Betriebe des Einzelhandels um die Teilnahme an
einer Point-of-Sale-Erhebung gebeten. 16 Betriebe haben sich letztlich beteiligt und an ei-
nem Donnerstag sowie an einem Samstag die Anzahl und Herkunft der Kunden sowie
den jeweils ausgegebenen Einkaufsbetrag registriert. Von den 16 Betrieben haben zehn
ihren Standort in der Innenstadt, finf im Gewerbegebiet Bahnhofstral3e und einer im
sonstigen Stadtgebiet. Die erhobenen Daten flieRen in die Berechnungen zu lokalen und
regionalen Umsatz- und Potenzialberechnungen ein.

Die Einzelhandelssituation in Bischofsheim kann auf Grundlage der durchgefiihrten Erhe-
bungen prazise, aktuell und mit groRer statistischer Zuverlassigkeit beschrieben und bewer-
tet werden.

Begriffserklarungen

Im Weiteren wird das Einzelhandelsangebot mitunter Bedarfsbereichen zugeordnet. Dies
dient zum einen dazu, in kompakter Form eine Angebotsbewertung vornehmen zu kénnen,
zum anderen fassen die Bedarfsbereiche auch Produkte vergleichbarer Reichweiten zu-
sammen. So unterliegen Branchen des kurzfristigen (periodischen) Bedarfsbereiches einer
wesentlich ausgepragteren Distanzempfindlichkeit als die des aperiodischen Bedarfsberei-
ches (mittel- und langfristig). Dieser Sachverhalt kommt insbesondere bei der Sicherstellung
einer wohnstandortnahen Grundversorgung sowie bei der Darstellung der regionalen Ver-
sorgungsfunktion zum Tragen. Den jeweiligen Bedarfsbereichen werden folgende Sorti-
mentsgruppen zugeordnet:

GEO-PLAN Bayreuth Fr.-v.-Schiller-Str. 14 95444 Bayreuth www.geoplan-bayreuth.de 21



STADT BISCHOFSHEIM - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G E O@ HAN

STANDORTANALYSE Bayreuth

= Uberwiegend kurzfristiger (periodischer) Bedarf
- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabakwaren
- Waren der Korper- und Gesundheitspflege
- Blumen, Pflanzen, Sdmereien, Dlnger, Zoobedarf
- Bidcher, Papier, Schreibwaren, Blrobedarf, Zeitungen, Zeitschriften

= Uberwiegend mittelfristiger (aperiodischer) Bedarf
- Bekleidung, Textilien, Schuhe, Lederwaren
- Sport und Freizeit
- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
- Sanitatswaren, Orthopadiebedarf
- Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente
- Zoobedarf

= Uberwiegend langfristiger (aperiodischer) Bedarf
- Wohnungseinrichtungsbedarf, Hausrat, Teppiche, Farben, Tapeten, Lacke
- Mobel
- Elektrogerate (weiRe und braune Ware)
- Medizinische und orthopadische Artikel
- Uhren, Schmuck, Foto, Optik
- Bau- und Gartenmarktsortimente
- Fahrrader

4.1 Das quantitative Angebot

Insgesamt bestehen in Bischofsheim 34 aktive Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 7.930 m2. Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Einwohner ist mit 1,6
m2 durchschnittlich ausgebaut. Sie liegt im Vergleich zu anderen Kleinstadten in einer Ubli-
chen Spannbreite (vgl.: Pappenheim MFr. 1,1 m2, Uttenreuth MFr. 1,2 m2, Bischofsheim UFr.
1,6 m2, Burgkunstadt OFr. 2,2 m2, Hofheim i. UFr. 2,9 m2?). Etwa die Halfte der Verkaufsfla-
che ist der Grundversorgung zuzuordnen, ein weiteres Finftel (knapp 20%) sind baumarkt-
spezifische und sonstige Sortimente (vgl. Tab. 2).

Die Struktur des Einzelhandels ist stark durch groR3flachige Betriebe gepréagt. Rd. 55% der
Verkaufsflache entfallen auf insgesamt nur vier Betriebe zwischen 930 und 1.250 m? Ver-
kaufsflache (vgl. Abb. 14). Auf die insgesamt 25 Betriebe (74%) mit maximal 200 m? entfallen
nur 24% der Verkaufsflache.
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Tab. 2: Aktive Verkaufsflache und Betriebe in Bischofsheim (2009)

GECQ[=PLAN

Bayreuth

Verkaufs- in ... Be- Anteil an Verkaufs-
Warengruppen flache in m2 |  trieben Gesamtver-  flache pro
kaufsflache  Einwohner
Grundversorgung / periodischer Bedarf
Nahrungs-, Genussmittel, Reformhauswaren 2.965 12 37,4% 0,61
Korper- und Gesundheitspflege 420 6 5,3% 0,09
Blumen, Gartenbedarf 623 4 7,9% 0,13
Gesamt 4.008 22 50,6% 0,83
Persdnliche Ausstattung / aperiodischer Bedarf
Bekleidung, Wéasche, Baby-, Kinderbedarf 690 5 8,7% 0,14
Schuhe, Lederwaren 30 3 0,4% 0,01
Uhren, Schmuck 25 1 0,3% 0,01
Gesamt 745 9 9,4% 0,15
Freizeitbedarf / aperiodischer Bedarf
Sport, Camping 400 2 5,0% 0,08
Spielwaren 6 2 0,1% <0,01
Fahrrader 50 1 0,6% 0,01
Musikalien
Gesamt 456 5 5,7% 0,09
Medien, Technologie / aperiodischer Bedarf
Bucher, Schreibwaren 86 4 1,1% 0,02
Foto, Optik 62 1 0,8% 0,01
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 262 6 3,3% 0,05
Gesamt 410 11 5,2% 0,08
Wohnen / aperiodischer Bedarf
Haushaltswaren, GPK, Geschenkartikel 310 6 3,9% 0,06
Raumausstattung, Heimtextilien 640 3 8,1% 0,13
Mobel, Kiichen
Gesamt 950 9 12,0% 0,19
Baumarktspezifische und sonstige Sortimente
Bau-, Heimwerkerbedarf 836 2 10,5% 0,17
Sonstige Sortimente 527 3 6,6% 0,11
Gesamt 1.363 5 17,2% 0,28
Stationarer Einzelhandel insgesamt 7.932 34 100,0% 1,62
Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009
Abb. 14: BetriebsgroRenstruktur des Bischofsheimer Einzelhandels
Verkaufsfliche in m? Anzahl der Betriebe
bis 50 m? bis 50 m?
51 bis 100 m? 51 bis 100 m?
101 bis 200 m? 101 bis 200 m?
201 bis 400 m2 201 bis 400 m?
401 bis 800 m? 401 bis 800 m?
801 bis 1.250 m? 801 bis 1.250 m?
0 1.000 2.000 3.000 4.000 0 5 10 15
Binnenstadt B Gewerbegebiet D Sonst. Stadtgebiet
Binnenstadt BGewerbegebiet BSonst. Stadtgebiet
Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009
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4.2 Die raumliche Struktur des Einzelhandels

Die Standortstruktur des Einzelhandels bildet, einschlie3lich Streulagen, drei Standortraume
aus (vgl. Tab. 3):

= |nnenstadt: Die Halfte der Betriebe (17) hat ihren Standort in der Innenstadt. Der Anteil
an der Gesamtverkaufsflache liegt jedoch bei nur knapp 15%. Im Innenstadtbereich kon-
zentrieren sich Betriebe kleiner und mittlerer GrofRenstruktur.

= Gewerbegebiet Weisbacher Stral3e: Hier befinden sich neun Betrieb bzw. rd. 65% der
Verkaufsflache. Es dominieren vier groR3flachige Betriebe (VF zw. 930 und 1.250 m?2) mit
Sortimentsangebot im Bereich der Grundversorgung (Lebensmittel) bzw. Bau- und Heim-
werkerbedarf.

= Sonstiges Stadtgebiet: Acht Betriebe verteilt sich auf das sonstige Stadtgebiet. Der An-
teil an der Gesamtverkaufsflache betragt rd. 20%. Dominant ist ein Lebensmittelvollsorti-

menter mit rd. 630 m2 Verkaufsflache am Rande der Innenstadt.

Tab. 3: Betriebsstéatten des inzelhandels

Innenstadt 7 Gewerbegebiet 7 Sonstiges 7 Gesamt

BetriebskenngroRen Weisbacher Str. Stadtgebiet
Alle Betriebsstéatten des Einzelhandels
Betriebe gesamt 20| 50,0% 11| 27,5% 9| 22,5% 40
Verkaufsflache gesamt 1.242 m2| 14,4%| 5.265 m2|61,2%| 2.095m2| 24,4% | 8.602 m2
Aktive Betriebe
Aktive Betriebe 17| 50,0% 9| 26,5% 8| 23,5% 34
Aktive Verkaufsflache 1.162 m2| 14,7% 5.125 m2| 64,6%| 1.645m2| 20,7%| 7.932 m2
Verkaufsflache /EW 0,24 m2| 14,7% 1,05 m2| 64,6% 0,34 m2| 20,7%| 1,62 m?
Leerstande
Anzahl Leerstande 31 50,0% 2133,3% 1 6
Verkaufsflache Leerstéande 80 m2| 11,9% 140 m2| 20,9% 450 m2| 67,2% 670 m2
Leerstandsquote VF 6,4% 2,7% 21,5% 7,8%
Leerstandsquote Betriebe 15,0% 18,2% 11,1% 15,0%

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009

Die Innenstadt bildet das Scharnier der Standortraume des Einzelhandels (vgl. Abb. 15). Auf
Grund der Randsortimente der Lebensmittelmérkte bildet das Gewerbegebiet an der Weis-
bacher Stral3e nahezu ein innerstadtisches Warenspektrum ab. In der Summe zeigt sich eine
geringe Handelsfunktion der Innenstadt, sowohl hinsichtlich der Verkaufsflachen als auch
des Warenangebotes. AulRer bei Drogeriewaren dominiert die Innenstadt in keinem Sorti-
mentsbereich das Angebot (vgl. Abb. 16).
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Abb. 15: Verkaufsflache nach Standortraumen und Branchengruppen
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009
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Abb. 16: Verteilung der Verkaufsflachen nach Standortraumen und Sortimentsgruppen
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009
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4.3 Nahversorgung

Die wohnstandortnahe Versorgung der Bevoélkerung mit Waren des kurzfristigen Bedarfsbe-
reiches sollte ein Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Bischofsheim sein. Insbesondere im
Hinblick auf die wachsende Zahl alterer und damit zunehmend weniger mobiler Bevdlke-
rungsgruppen gewinnt eine auf kurzen Wegen erreichbare Nahversorgung an Bedeutung.

Zur Vollversorgung zahlen Lebensmittel und Frischwaren (Obst, Gemise, Fleisch, Wurstwa-
ren) sowie Drogeriewaren in einem Lebensmittelvollsortimenter oder in mehreren kleineren,
sich ergdnzenden und in einem raumlichen Zusammenhang stehenden Betrieben. Die ful3-
laufige Nahversorgung gilt dann als gesichert, wenn innerhalb von ca. 10 min Ful3weg eine
Vollversorgung moglich ist. 10 min Fulweg entsprechen etwa einem 500m-Radius.

Nach dieser Definition besteht fur die Innenstadt sowie flr groRe Teile der Wohngebiete eine
angemessene Grundversorgung. Im Zusammenwirken des Edeka-Marktes, des Schlecker-
marktes sowie der Backereien und Metzgereien wird fur die Innenstadt und deren Umfeld
derzeit eine fuBBlaufig erreichbare Nahversorgung hergestellt (vgl. Tab. 4 und Abb. 17).

Tab. 4: Betriebe mit Grundversorgungsfunktion

Betrieb Stralle Verkaufsflache

Innenstadt ca. 270 m2?
Metzgerei Tann Marktplatz 1 ca. 20 m?
Béackerei Voll Marktplatz 4 ca. 30 m?
Béckerei Degetsmihle Muhlgasse 1 ca. 50 m2
Schlecker Marktplatz 13 ca. 170 m2
Innenstadtrand ca. 630 m2
EDEKA Rhonstralle 5 ca. 630 m?

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009
Die Lebensmittelméarkte und die Metzgerei um Gewerbegebiet Weisbacher Stral3e sind rein

autoorientierte Standorte, die zudem durch die Staatsstrafe von den Wohngebieten getrennt
werden. Innerhalb eines 500m — Radius werden nur wenige Wohneinheiten erreicht.
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Abb. 17: Nahversorgung in Bischofsheim
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009
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4.4 Die Einzelhandelsnachfrage

In Bischofsheim gekaufte Sortimente

GECQ[=PLAN

Bayreuth

Bischofsheim funktioniert im Wesentlichen als Standort, der ein angemessen ausgebautes
Angebot in der Grundversorgung (Lebensmittel, Getranke, Drogerie- und Gesundheitsartikel,
Blumen, Blcher und Zeitschriften) sowie bei Baumarktartikeln vorhalt. In weiteren Angebots-
segmenten besteht ein Grundangebot. Diesen Sachverhalt bestéatigen die Anteile an den
jeweiligen Sortimenten, die die Bevolkerung am Standort einkauft (vgl. Abb. 18).

Abb. 18: In Bischofsheim gekaufte Anteile von Warengruppen
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009

40%

60%

80%

100%

GEO-PLAN Bayreuth Fr.-v.-Schiller-Str. 14 95444 Bayreuth www.geoplan-bayreuth.de 29



STADT BISCHOFSHEIM - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL

STANDORTANALYSE

Raumliche Einkaufsorientierung

In den mittel- und langfristigen Sortimentsbereichen orientiert sich die Bischofsheimer Bevol-

kerung stark auf das rd. 22 km entfernte Bad Neustadt (vgl. Abb. 19).

Abb. 19: Raumliche Einkaufsorientierung - Stadtbevolkerung
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009
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Die raumliche Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung belegt, dass die Waren der
Grundversorgung Uberwiegend am Wohnort selbst eingekauft werden. Das heildt, die Ab-
schopfung regionalen Umsatzpotenzials kann hier — wenn tberhaupt — dann nur durch spe-
zZialisierte Angebote gesteigert werden. Im Weiteren dominieren Bad Neustadt und Fulda als

Einkaufsorte (vgl. Abb. 20).

Abb. 20: Raumliche Einkaufsorientierung - Umlandbevdlkerung
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009
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GECQ[=PLAN

Bayreuth

Vermisste Einkaufsmdglichkeiten
Die Einwohner der Stadt und Umland vermissen vor allem Einkaufsmoglichkeiten bei Beklei-
dung, Schuhen sowie Elektroartikeln, insbesondere im mittleren Preissegment (vgl. Abb. 21).

Abb. 21: Stadtbevélkerung: In Bischofsheim vermisste Einkaufsmaoglichkeiten (Nennungen)
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009

5 Die Innenstadt

Die raumliche Abgrenzung der Innenstadt folgt im Wesentlichen dem Umgriff der histori-
schen Innenstadt.

5.1 Nutzungsstruktur

In der Innenstadt wurden insgesamt

- 17 Einzelhandelsbetriebe,

- 3 Einzelhandelsleerstande,

- 3 Leerstande mit Zwischennutzung,

- 13 Gastronomiebetriebe und

- 14 verbrauchernahe Dienstleistungen erhoben.

Mit einem Besatz von 44 aktiven Einzelhandelsgeschéaften, Dienstleistungsbetrieben und
Gastwirtschaften stellt die Innenstadt einen funktional durchmischen Standort dar, der insbe-
sondere im Umfeld des Marktplatzes eine hohe Nutzungsdichte aufweist (vgl. Abb. 22). Ein-
ziger Filialbetrieb ist der Schlecker-Markt.
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Abb. 22: Standort und Branchenstruktur der Innenstadt
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009
5.2 Funktion als Einkaufsstandort

Besuchshaufigkeit
Trotz der zunéchst eher geringen Handelsfunktion der Innenstadt besteht eine rege Ein-

kaufsnutzung. 75% der befragten Einwohner Bischofsheims besuchen die Innenstadt min-
destens einmal pro Woche zum Einkaufen (vgl. Abb. 23). Das ist im Vergleich mit anderen
Stadten ein eher hoher Wert (Hofheim 66%, Pappenheim 67%, Gerolzhofen 81%).

Abb. 23: Stadtbevolkerung: Einkaufshaufigkeit in der Innenstadt
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009
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Uber die Stadtgrenzen hinaus bestehen die intensivsten Verflechtungen zu den Nachbarge-
meinden Schénau a. d. Brend und Sandberg. zumindest die Halfte der dort Befragten sucht
die Innenstadt ein Mal pro Woche auf (vgl. Abb. 24).

Abb. 24: Umlandbevoélkerung: Einkaufshaufigkeit in der Innenstadt
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009

Sortimente / Betriebe mit der hdchsten Nachfrage

Im Mittel haben die Bischofsheimer bei ihrem letzten Einkauf 3,8 Geschéfte aufgesucht. Die-
se hohe Kopplungsfrequenz geht einher mit einem hohen durchschnittlichen Einkaufsbetrag
(79 €; zum Vergleich: Gerolzhofen 65€). Trotz der eher geringen Handelsfunktion der Innen-
stadt zeigt der dort angesiedelte Drogerie-Markt die héchste Kundennachfrage. Gemeinsam
mit den Backereien und der Buchhandlung bildet er eine Magnetfunktion fir die Innenstadt
(vgl. Abb. 25).

Abb. 25: Stadtbevélkerung: Beim letzten Aufenthalt besuchte Geschafte
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009
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Besuchszwecke

Wird die Innenstadt fur andere Tatigkeiten als Einkaufen aufgesucht, Gberwiegen zweckori-
entierte Tatigkeiten. Bei der Stadtbevilkerung ist das der Besuch einer Bank sowie der
Tankstelle oder die Inanspruchnahme von Dienstleistungen aus dem Gesundheitsbereich
(Arztbesuch / Krankengymnastik; vgl. Abb. 26). Der Aufenthalt im 6ffentlichen Raum, z. B.
Stadtbummel, bleibt ohne Bedeutung.

Abb. 26: Beim letzten Innenstadtbesuch ausgetbte Tatigkeiten (ohne Einkaufen)
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009

Stadtbummel

Sonstiges

nichts in Bischofsheim unternommen

Freizeitnutzungen beschranken sich vornehmlich auf die Gastronomie. Jedoch werden hier
im Vergleich sehr hohe Besuchshaufigkeiten erreicht (vgl. Tab. 5).

Tab. 5: Café-/Restaurantbesuch im Vergleich zu anderen Kleinstadten

Café-/Restaurantbesuch Bischofsheim Hofheim | Gerolzhofen
Eigene Bevolkerung 25,8% 15,0% 16,6%
Umlandbevolkerung 11,3% 6,6% 3,3%

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009

Deutlich wird auch, dass die Innenstadt fur den gréReren Teil der Umlandbevédlkerung weder
fur Einkauf noch fur Freizeitaktivititen eine nennenswerte Rolle spielt. Verbundaktivitaten
finden kaum statt und beschranken sich Versorgungszwecke (Tankstelle, Bank). Dem ent-
sprechend war nur fur knapp 3% der im Umland Befragten Einkaufen in der Innenstadt der
Hauptanlass, Bischofsheim aufzusuchen. Die Quote derer, die ihren Einkauf in den Méarkten
am Stadtrand mit einem Besuch der Innenstadt verbinden, ist mit 23% insgesamt und auch
im Vergleich mit anderen Kleinstadten (vgl. Tab. 6) sehr niedrig. Derzeit gelingt es der In-
nenstadt nicht, von der Einkaufattraktivitat des Stadtrandes splrbar zu profitieren.
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Tab. 6: Kopplungsquoten im Vergleich zu anderen Kleinstadten

Kopplung Bischofsheim Hofheim \ Gerolzhofen
Nur Innenstadt 2,7% 6,5% 10,5%
Nur Stadtrand 73,9% 36,7% 43,7%
Innenstadt + Stadtrand 23,3% 56,8% 45,8%

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebungen

Offnungszeiten des Innenstadteinzelhandels

14 der 17 in der Innenstadt ansassigen Betriebe informieren ihre Kunden uber die Ge-
schaftszeiten. Zwei Betriebe 6ffnen nur am Vormittag, einer nur am Nachmittag. Drei Betrie-
be schliel3en wahrend der Mittagszeit, jedoch nur an jeweils einem Wochentag. Insgesamt
zeigt sich eine sehr einheitliche Gestaltung der Ladenéffnungszeiten (vgl. Abb. 27 und 28).
Dies ist, auch im Vergleich, ein auffallend positiver Sachverhalt. Beispielhaft werden die Off-
nungszeiten fur Donnerstag und Samstag dargestellt:

Abb. 27: Offnungszeiten in der Innenstadt am Donnerstag (14 Betriebe)
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009

Am Samstag hat die Mehrzahl der Geschafte ab 12:30 Uhr geschlossen. Dies ist fur den
landlichen Raum zwar Ublich, jedoch nicht im Sinne der Kunden, die Offnungszeiten bis zu-
mindest 14 Uhr erwarten.

Abb. 28: Offnungszeiten in der Innenstadt am Samstag (14 Betriebe)
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009
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5.3 Einkaufen und Verkehr

Verkehrsmittelwahl im Einkaufsverkehr

Fur ihren letzten Einkauf in Bischofsheim nutzten rd. 61% der Stadtbevdlkerung und rd. 94%
der Bewohner aus den Ortsteilen das Auto (vgl. Abb. 29). Im Vergleich zu anderen Kleinstad-
ten ist der Durchschnittswert von rd. 83% als sehr hoch einzustufen (Gerolzhofen 519%;
Volkach 58%; Burgkunstadt 68%). Eine Ursache dafir kann die starke Frequentierung der
Markte im Gewerbegebiet sein, da es sich hierbei um ausgesprochen autoorientierte Stan-
dorte handelt. Der Anteil des Fahrrads als Verkehrsmittel zeigt fir die Stadtbewohner noch
ein deutliches Ausbaupotenzial auf. Bei der Bevolkerung des Umlandes erreicht der Anteil
der mit dem Auto Anreisenden einen Ublichen hohen Wert (99%).

Abb. 29: Verkehrsmittelwahl im Einkaufsverkehr
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009

Autoerreichbarkeit der Innenstadt

In der Innenstadt stehen ca. 60 Kfz-Stellplatze auf 6ffentlichen Parkplatzen zur Verfligung.
Die Parkzeit ist auf zwei Stunden beschrankt (mit Parkscheibe). In einer Gehzeit von max. 5
min. befinden sich weitere 180 Stellplatze (zeitlich unbefristet; vgl. Abb. 30). Das Verhaltnis
von Stellplatzangebot und Innenstadtverkaufsflache belegt im Vergleich mit anderen Klein-
stadten ein ausreichend dimensioniertes Parkangebot (vgl. Tab. 7).

Tab. 7: Stellplatze und Verkaufsflache im Vergleich zu anderen Kleinstadten
‘ PKW-Stellplatze

GECQ[=PLAN

VF Stellplatze / m2 VF Innenstadt ‘
Innenstadt | Gehzeit 5 min. | Gesamt | Innenstadt | Stellplatze gesamt | Stellplatze City
Bischofsheim 60 180 240 1.160 m? 0,05 0,21
Hofheim 128 222 350 4.400 m? 0,03 0,08
Gerolzhofen 139 684 823 9.840 m2 0,01 0,08
Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009
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Abb. 30: Parkplatzangebot im Innenstadtbereich
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009

Die Einwohner der Stadt Bischofsheim, die bei ihrem letzten Innenstadtbesuch den PKW
genutzt haben, parkten zu rd. 80% direkt am Marktplatz (vgl. Abb. 31). Rd. 90% fanden dort
sofort bzw. nach kurzem Suchen (ca. 5 min.) einen Parkplatz. Im interkommunalen Vergleich
sind dies zufriedenstellende Werte (vgl. Tab. 8).

Tab. 8: Parksuchdauer im Vergleich zu anderen Kleinstadten

Parksuchdauer | Sofort Nach kurzem Suchen in 5 min. Nach langerem
(5 min.) Suchen
Bischofsheim | 52% 37% 89% 9%
Pappenheim 59% 32% 91% 9%
Volkach 55% 37% 92% 7%
Gerolzhofen 66% 25% 90% 10%
Hofheim 69% 26% 95% 5%

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009

Die Einwohner der Umlandgemeinden haben bei ihrem letzten Einkauf mit dem PKW in Bi-
schofsheim zu 80% ,sonstige Parkplatze“ aul3erhalb der Innenstadt angesteuert. Dies ergibt
sich aus der Einkaufsorientierung auf das Gewerbegebiet und die dort angesiedelten Ein-
kaufsmarkte. Da es sich hierbei um autoorientierte Standorte mit entsprechendem Park-
platzangebot handelt, fanden mehr als 90% der Befragten sofort einen Parkplatz. Lediglich
15% der Befragten parkten fir Einkaufszwecke auch in der Innenstadt.
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Abb. 31: Stellplatzwahl und Parksuchdauer beim Einkaufsverkehr
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009

Trotz des insgesamt ausreichenden innerstadtischen Parkangebotes und trotz der verhalt-
nismanig kurzen Parksuchdauern zeigt sich vor allem mit der Verkehrssituation und dem
Parkangebot eine deutlich entwickelte Unzufriedenheit (vgl. Abb. 32). Tendenziell urteilen die
Geschéftstreibenden dabei negativer als die ,Kunden® (Bevolkerung). Die negative Wahr-
nehmung, das zeigt auch das praktizierte Parkverhalten, fokussiert sich auf den Marktplatz
und das dort knappe (nicht unzureichende!) Parkangebot, wahrend im naheren Umfeld wei-
tere Parkmdoglichkeiten bestehen, jedoch kaum akzeptiert werden.

Abb. 32: Zufriedenheit mit der Verkehrssituation in der Innenstadt
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5.4 Zufriedenheit der Bevdlkerung

Die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes ist Ergebnis einer Vielzahl von Einflussgro-
Ben. Nutzungsvielfalt, Aufenthaltsqualitat, Erreichbarkeit, qualitative Aspekte des Lebens-
und Wohnwertes pragen in erheblichem Mal3e die Erfolgsvoraussetzungen eines vitalen
Handelsstandortes. Die Zufriedenheitswerte werden in Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 5
(mangelhaft) gemessen. Als Handlungsaufforderung kénnen bereits durchschnittliche Bewer-
tungen (Grenze bei 2,5) verstanden werden, da sie im interkommunalen Wettbewerb keinen
Standortvorteil darstellen.

Einzelhandel und Gastronomie

Die Zufriedenheit mit dem Einzelhandelsangebot beschrankt sich auf die Waren der Grund-
versorgung sowie auf Baumarktartikel (vgl. Abb. 33). Erkennbar wird der Wunsch nach einer
Eisdiele / einem Café.

Abb. 33: Zufriedenheit mit Einzelhandel und Gastronomie
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009

Innenstadt und Lebensqualitat

Innenstadte sind identifikationsstiftende Zentren, Gber die Stadte auch von auf3en wahrge-
nommen werden. Trotz des gepflegten Erscheinungsbildes wird die Aufenthaltsqualitat in der
Bischofsheimer Innenstadt nur mafig bewertet (vgl. Abb. 34). Dies liegt an der Nutzbarkeit
des offentlichen Raumes, am mangelnden Erlebniswert sowie an fehlenden Freizeitangebo-
ten fur Jugendliche.
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Abb. 34: Zufriedenheit mit Innenstadt und Lebensumfeld
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009

Familienfreundlichkeit, Wohnumfeld

Fur Bischofsheim als Stadt mit splirbaren Einwohnerverlusten ist es eine vordringliche Auf-
gabe, durch eine hohe Wohn- und Lebensqualitat Rahmenbedingungen fir eine Stabilisie-
rung der Einwohnerzahlen zu schaffen. Dies ist auch im Hinblick auf das lokale Nachfragevo-
lumen fur den Einzelhandel unabdingbar.

Positiv stellen sich die Grundversorgungsmdglichkeiten, das Gesundheitsangebot, die kur-
zen Wege und die Versorgung mit Kindergéarten dar. Handlungsbedarfe bestehen offen-
sichtlich bei Freizeitangeboten fir Kinder und Jugendliche sowie in der Gestaltung und Nutz-
barkeit des 6ffentlichen Raums.

Insgesamt driickt die Abb. 35 ein gutes ,Funktionieren der Stadt aus, es mangelt jedoch an
den ,weichen“ Faktoren, die dem Aufenthalt eine besondere Qualitat verleihen.
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Abb. 35: Zufriedenheit mit Familienfreundlichkeit und Wohnumfeld
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009

Image der Stadt Bischofsheim

Zusammenfassend zeigt sich fiir Bischofsheim, dass die Stadt zwar Uber Entwicklungspo-
tenziale verfligt (vgl. Abb. 36), in der Wahrnehmung der Blrger jedoch ohne besonderes
Profil bleibt. Hier gilt es, Schwerpunkte zu setzen, sich thematisch zu positionieren, auf sich
aufmerksam zu machen.

- Um die riicklaufige Bevdlkerungsentwicklung, auch im Hinblick auf die Effekte fir den
Einzelhandel, zu dampfen und im Idealfall umzukehren, bedarf es eines offensiven Bin-
nen- und Auf3enmarketings. Notwendig sind gezielte MalRnahmen zur Imageverbesserung
und Aufwertung der Stadt als familienfreundlichen Wohn- und Lebensstandort, aber auch
eine positive Auseinandersetzung und zielfiilhrende Kooperation mit der Birgerschaft und
den Gewerbetreibenden.

GEO-PLAN Bayreuth Fr.-v.-Schiller-Str. 14 95444 Bayreuth www.geoplan-bayreuth.de 41



STADT BISCHOFSHEIM - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G E O@ HAN

STANDORTANALYSE Bayreuth

Abb. 36: Image der Stadt Bischofsheim
Die Stadt Bischofsheim ...

... verfiigt noch Uber viele Entwicklungspotenziale {1
... ist eine burgernahe Stadt =
... ist eine heitere und sympathische Stadt .OH
... ist eine aufstrebende und fortschrittliche Stadt SIS 2
... ist eine aufgeschlossene und weltoffene Stadt =
... bietet Jung und Alt eine hohe Lebensqualitat
(b(\/ll N e‘\“9 0(0 ‘\C\)(\\
S x° o 5 ?
\\)(\ e{@ N
O K

[l Haushaltsbefr. Bischofsheim <> Einzelhandelsbefr. ’ Gastronomiebefr.
Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009

5.5 Die Sicht des Einzelhandels und der Gastronomie

Grundlage ist die schriftliche Befragung der Einzelhandels- und Gastronomiebetriebe in Bi-
schofsheim. Vom Einzelhandel liegen 18 ausgefiillte Fragebdgen vor, davon sieben von Be-
trieben der Innenstadt, von den Gastronomen neun.

Zufriedenheit mit dem eigenen Standort

Der Einzelhandel in Bischofsheim bringt insgesamt eine Unzufriedenheit mit seinem Standort
zum Ausdruck. Insbesondere die Handler in der Innenstadt vergeben, aul3er bei der Erreich-
barkeit zu FuR und mit dem Fahrrad ,nur mittlere bis schlechte Noten. Besonders negativ
wird die Passantenfrequenz und die Aufenthaltsqualitat bewertet. Die antwortenden Gastro-
nomen sind tendenziell zufriedener. Bei Einzelhandel und Gastronomie wird der Bedarf an
einer engeren Kooperation offensichtlich (vgl. Abb. 37).

Abb. 37: Zufriedenheit mit den Standortbedingungen aus betriebswirtschaftlicher Sicht
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009
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Veranderungskraft des Einzelhandels

Seit dem Jahr 2006 haben 14 der 18 auskunftgebenden Einzelhandelsbetriebe MalRhahmen
zur Verbesserung der betriebswirtschaftlichen Situation durchgefihrt. Dies betrifft vorwie-
gend Sortimentsanderungen und/oder eine Modernisierung der Laden- und Geschaftsraume
sowie verstarkte Werbemalinahmen (vgl. Abb. 38). Drei Betriebe signalisieren die Gefahr
einer Geschaftsaufgabe. Als Griinde werden die (zu starke) Konkurrenzsituation, das Fehlen
eines Nachfolgers sowie personliche Grinde genannt — also vorwiegend Ursachen, die au-
Berhalb der kommunalen Einflussméglichkeit liegen.

Abb. 38: Durchgefiihrte und geplante MalRnahmen des Einzelhandels
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H geplant (fur 2010)
Eungewiss

| | n=18

0 5 10 15 20 25

Sto-Verlagerung in Bischofsheim
Geschaftsaufgabe
Sto-Verlagerung aus Bischofsheim

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009

Serviceleistungen und Kundenbindung des Einzelhandels

Die Serviceleistungen des Bischofsheimer Einzelhandels umfassen im Wesentlichen das
Ubliche Repertoire und werden im Einzelfall durch besondere betriebliche Angebote erganzt
(vgl. Abb. 39). Auffallend ist die geringe Zahl der Betriebe, die die Mdglichkeit anbieten, mit
EC-Karten zu bezahlen.

Abb. 39: Serviceleistungen des Bischofsheimer Einzelhandels
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009
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5.6 Vorschlage zur Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt
5.6.1 Bevolkerung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde der Bischofsheimer Bevolkerung die Mdglichkeit
gegeben, Vorschlage zur Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt einzubringen. Diese
Mdglichkeit haben 152 der 329 Befragten (46%) genutzt (insgesamt 242 Nennungen). Die
Vorschlage beziehen sich sowohl auf bauliche als auch auf funktionale Aspekte und umfas-
sen somit eine groRe Bandbreite zukinftiger Handlungsoptionen zur Aufwertung der Innen-
stadt. Abbildung 40 beinhaltet die Ergebnisse, aus denen flinf zentrale Handlungsfelder ab-
leitbar sind:

Abb. 40: Vorschlage zur Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt

EH-Angebot erweitern / diversifizieren
Parkangebot in der Innenstadt verbessern
Verbesserung des gastronomischen Angebotes
Verkehrsberuhigung in der Innenstadt

Eisdiele

Markte, Veranstaltungen, kulturelles Angebot
Begrinung / Aufenthaltsqualitat /..
Freizeitangebot fir Jugendliche / Kinder..
Aufwertung hist. Bausubstanz /..

n =152; 202 Nennungen

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009 0 10 20 30 40 50

= Einzelhandel: Ergdnzungsbedarf wird insbesondere bei Bekleidung und Schuhen gese-
hen. Von der Stadtverwaltung wird eine entsprechende Ansiedlungspolitik fir den Innen-
stadteinzelhandel erwartet.

= Verkehrs- / Parkplatzsituation: Gewlnscht wird eine gré3ere Zahl von Kurzzeitparkplat-
zen sowie eine Verkehrsberuhigung der Innenstadt.

= Gastronomisches Angebot: Vermisst werden vor allem eine Eisdiele, (StraRen-)Cafés
und Biergarten (Freiluftgastronomie).

= Freizeitangebote und Veranstaltungen: Die Einwohner Bischofsheims wiinschen sich
Méarkte, Veranstaltungen und kulturelle Angebote sowie Freizeitgestaltungsméglichkeiten,
insbesondere fir jingere Bevoélkerungsanteile.

= Offentlicher Raum: Gewiinscht wird vor allem eine Durchgriinung mit Baumen und Blu-

menschmuck, eine Stadtmdblierung mit Banken zum Verweilen, aber auch die Wiederbe-
lebung von Leerstanden sowie die Aufwertung historischer Bausubstanz.
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5.6.2 Einzelhandel und Gastronomie

Fur den Einzelhandel spielen vor allem die Themenbereiche ,Ansiedlungspolitik und Marke-
ting“ sowie ,Parkplatzsituation“ eine zentrale Rolle. Eine Ausbau des Einzelhandelsangebo-
tes sollte sich auf die Innenstadt konzentrieren. Ansiedlungen auf der ,griinen Wiese* sollten
vermieden werden (vgl. Tab. 9).

Die Gastronomie sieht eine Belebung der Innenstadt (Markte, Veranstaltungen) sowie eine
Optimierung der Parkraumbewirtschaftung (Reduzierung der Verkehrsdominanz) als vor-

dringliche MalRnahmen an.

Tab. 9: Malinahmenvorschlage zur Attraktivierung der Innenstadt

Handlungsfelder (X = 1 Nennung) Einzelhandel Gastronomie

Einzelhandel

Verhinderung weiterer Ansiedlungen aufRerhalb der Innenstadt XXX X
Férderung von Ansiedlungen in der Innenstadt XX

Professionelle Vermarktung / Werbegemeinschaft XX

Verkehr |oxox [ oo |
Ausweitung des Parkangebotes (Kurzzeitparkplatze) XX

Optimierung der Parkraumbewirtschaftung X
Verkehrsberuhigung der Innenstadt X
FulRgangerleitsystem Parkplatze - Innenstadt XX

FuRgangerleitsystem Gastronomie-Wegweiser

X
innenstadigestaltung T

Beseitigung von Leerstanden (= neue Geschaftsflachen) X X
Durchgriinung der Innenstadt X
Férderung des Wohnens in der Innenstadt X
Markte, Veranstaltungen, Freizeitangebote in der Innenstadt X XX

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009
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5.7 Offentlicher Raum und Leerstande

Die Stadt Bischofsheim besitzt ein historisches Stadtgeflige mit einer kompakten Altstadt und
zentralen Marktplatz. Der 6ffentliche Raum der Innenstadt wird stark vom flieRenden und
ruhenden Verkehr gepragt. Dies schrankt die Nutzbarkeit der Flachen ein, begrenzt Gehwe-
ge mitunter auf schmale Streifen und erweckt den Eindruck einer nahezu ,gro3stadtischen”
Verkehrssituation (vgl. Abb. 41).

Abb. 41: Verkehr in der Stadt

Fotos: GEO-PLAN

Die Moblierung wirkt mithin vielgestaltig und spontan. Insbesondere fir Kinder, das hat auch
das Beteiligungsverfahren ergeben, mangelt es an Spielgeréaten (vgl. Abb. 42).

Abb. 42: Nutzung des offentlichen Raumes

Fotos: GEO-PLAN, 2009
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In der Gesamtstadt bestehen sechs Ladenleerstande (Quote: 15%). Bezogen auf die Ver-
kaufsflache betragt die Leerstandsquote 7,8%, ein eher geringer Wert. Im sonstigen Stadt-
gebiet liegt sie dagegen bei 22%. Ursache dafiir ist ein Leerstand in der Kissinger Str. mit rd.
450 m2 Verkaufsflache.

In der Innenstadt wurden drei leerstehende Ladengeschéafte mit zusammen rd. 80 m2 VF
erfasst (vgl. Abb.: 43). Deren Reaktivierung fir Einzelhandel ist auf Grund der geringen Ver-
kaufsflachen unwahrscheinlich. Hier sollten Mdglichkeiten zur Umnutzung, z. B. fur Wohnen
oder Dienstleistungen, gepruft werden. Um einer Beeintrachtigung des Stadtbildes entge-
genzuwirken sollten bis zu einer mdglichen Umnutzung ansprechende Zwischennutzungen
angestrebt werden (z. B. Dekoration, Warenpréasentation anderer Betriebe).

Abb. 43: Leerstande in der Innenstadt

Fotos: GEO-PLAN, 2009
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6 Rahmenbedingungen des Einzelhandels in Bischofsheim
6.1 Marktgebiet des Bischofsheimer Einzelhandels

Das Marktgebiet des Bischofsheimer Einzelhandels wird an Hand

- von Kennwerten zum Einzelhandel (Zentralitat und Kaufkraftindex),

- von Zeit- und Raumiberwindungsdistanzen zu anderen Einkaufsorten sowie

- auf Grundlage der regionalen Wettbewerbssituation, insbesondere beim Lebensmittelein-
zelhandel, abgegrenzt.

Einzelhandelszentralitat und Kaufkraftindex

Die Einzelhandelszentralitat gibt Auskunft dariiber, in wie weit es einem Standort gelingt,
externes Umsatzpotenzial an sich zu binden. Liegen die Werte tber 100, so wird mehr Um-
satzpotenzial gebunden als am Ort durch die lokale Nachfrage vorhanden ist. Werte unter
100 zeigen Kaufkraftabflisse an. Werte zw. 30 und 100 weisen auf unterschiedlich stark
ausgebaute Angebote der Grundversorgung hin, die auch Nachfrage aus Nachbargemein-
den auf sich lenken kénnen. Auch bei einer formal vollstandigen Bindung des lokalen Um-
satzpotenzials (100) ist von Kaufkraftabflissen, vor allem in den Warengruppen der aperio-
dischen Nachfrage auszugehen. Somit gleichen sich hier i.d.R. Kaufkraftzuflisse in der
Grundversorgung mit Abflissen in den langerfristigen Bedarfsbereichen annahernd aus.

Der Kaufkraftindex vergleicht die am Ort fiir Konsumausgaben vorhandene Kaufkraft mit
dem Bundesmittel (100). Dieser Wert flie3t im Weiteren in die Berechnung des Umsatzpo-
tenzials ein.

- Mit einer Einzelhandelszentralitat von 123,1 besitzt die Stadt Bischofsheim eine Uberort-
liche Versorgungsfunktion. Alle anderen Standorte (Umlandgemeinden) weisen Kaufkraft-
abflisse auf (vgl. Abb. 44).

- Der Kaufkraftindex der Stadt Bischofsheim, aber auch von allen anderen Standorten,
liegt erkennbar unter dem Bundesdurchschnitt.

Abb. 44: Einzelhandelszentralitat und Kaufkraftindex 2009
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Quelle: GfK; Darstellung: GEO-PLAN 2010
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Zeitiberwindungsdistanzen und regionale Wettbewerbssituation

Mafgebend fir den Grad der Uberortlichen Versorgungsfunktion ist neben der Attraktivitat
als Einkaufsstandort die Erreichbarkeit anderer Einkaufsstandorte. Die Abwagung erfolgt an
Hand von Fahrzeiten auf der Grundlage von Routenplanern.

Zu den Einzelhandelsstandorten, die aufgrund ihrer Zentralitat und ihrem Besatz mit Le-
bensmittelmarkten (insb. Discounter) mit Bischofsheim im Wettbewerb stehen, zahlen die
Gemeinden/Stadte Hilders, Mellrichstadt, Bad Neustadt, Bad Kissingen und Bad Briickenau.

Bischofsheim besitzt nur fur die unmittelbaren Nachbargemeinden Gersfeld, Wildflecken,
Oberelsbach, Schénau a.d.B. und Sandberg einen Erreichbarkeitsvorteil. Fir alle anderen
Stadte und Gemeinden sind andere Standorte in kiirzerer Zeit erreichbar (vgl. Abb. 45).

Abb. 45: Zeit- und Raumuberwindungsdistanzen
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Quelle: Routenplaner, schnellster Weg; Darstellung: GEO-PLAN 2010
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Bis auf die Kommunen Sandberg und Schénau a. d. Brend verfligen alle Nachbarkommunen
Bischofsheims Uber mind. einen eigenen Lebensmittelvollversorger. Die Nachfrage nach
dieser Angebotsform kann somit weitgehend lokal gedeckt werden.

Die Uberortliche Nachfrage in der Grundversorgung richtet sich somit auf das Lebensmittel-
Discountangebot. Bischofsheim verfigt im Kreise seiner Nachbargemeinden mit dem Aldi-
Markt Uber den einzigen Discountmarkt.

Im Hinblick auf die regionale Wettbewerbssituation und die Erreichbarkeitsvorteile be-
schrankt sich das Marktgebiet des Bischofsheimer Einzelhandels im Wesentlichen auf die
eigene Stadt sowie die Nachbarkommunen Gersfeld, Wildflecken, Oberelsbach, Schénau a.
d. Brend und Sandberg. Fir alle anderen Kommunen des regionalen Umfeldes bieten ande-
re Wettbewerbsstandorte einen Erreichbarkeitsvorteil (vgl. Abb. 46).

Abb. 46: Regionale Wettbewerbssituation in der Grundversorgung
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E-Mail: info@geoplan-bayreuth.de

Datengrundlagen: Haushaltsbefragungen 2009
Quelle und Darstellung: GEO-PLAN 2010
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Die Abgrenzung des Einzugsbereichs bzw. des Marktgebietes wird durch die Ergebnisse
einer Point-of-Sale-Befragung in insgesamt 16 Einzelhandelsbetrieben in Bischofsheim (10
Innenstadt, 5 Gewerbegebiet Weisbacher Stralle, 1 sonstiges Stadtgebiet) bestatigt. Erho-
ben wurden die Postleitzahlen der Herkunftsorte und Umsétze der Einzelhandelskunden. Die
Daten zeigen, dass sich vor allem aus Oberelsbach sowie auch aus Sandberg und Schénau
a.d. Brend eine intensive Nachfrage nach Bischofsheim richtet (vgl. Abb. 47). Dies trifft in
etwas abgeschwachter Form noch auf Gersfeld und Wildflecken zu.

Abb. 47: Herkunftsorte der Kunden (POS-Erhebung)
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2009
6.2 Einzelhandelsrelevantes Umsatzpotenzial

Grundlage zur Ermittlung einer ortsangemessenen Einzelhandelsausstattung in Bischofs-
heim ist das in der Stadt und in ihren Nachbarkommunen vorhandene einzelhandelsrelevan-
te Umsatz- / bzw. Kaufkraftpotenzial der privaten Haushalte sowie die Kenntnis darlber, in
welchem Umfang es dem lokalen Einzelhandel gelingen kann, dieses zu binden. Anhand des
sortimentshezogenen Ausgabeverhaltens der privaten Haushalte sowie branchenspezifi-
scher Raumleistungen des Einzelhandels ist es in einem zweiten Schritt mdglich, den Ver-
kaufsflachenbedarf zu ermitteln.

Fur die Jahre 2009 / 2010 wurde fur die Stadt Bischofsheim und die Nachbargemeinden ein
Basiswert von 4.712 € Einzelhandelsausgaben pro Person und Jahr ermittelt (min. Gersfeld:
4.671 €/ P.; max. Schonau a.d. Brend: 4.856 € / P.; Bischofsheim: 4.732 €/ P.).

Das Umsatzpotenzial im Marktgebiet betragt insgesamt rd. 99 Mio. €. Dem steht ein im

Marktgebiet insgesamt realisierter Point-of-Sale-Umsatz in H6he von 64 Mio. € gegenuber.
Rd. 35 Mio. € flieRen aus dem Marktgebiet an andere Standorte ab.
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In Bischofsheim besteht ein einzelhandelsrelevantes Umsatzpotenzial in Hohe von rd. 23
Mio. €. Davon werden ca. 11 Mio. € am Ort gebunden (rd. 48%). Der realisierte Poin-of-Sale-
Umsatz in Bischofsheim betragt 27 Mio. €, der Zufluss externen Umsatzpotenzials somit rd.
16 Mio. € (vgl. Tab. 10).

Tab. 10: Umsatzpotenzial und gebundener Umsatz
Umsatzpotenzial im Marktgebiet

Regionales Umsatzpotenzial rd. 99 Mio. € 100%
davon in Bischofsheim vorhanden rd. 23 Mio. € 23%
Regionaler POS-Umsatz rd. 64 Mio. € 100%
davon in Bischofsheim realisiert rd. 27 Mio. € 42%

Umsatzpotenzial in Bischofsheim

Lokales Umsatzpotenzial rd. 23 Mio. € 100%
davon in Bischofsheim gebunden rd. 11 Mio. € 48%
davon aus Bischofsheim abflie3end rd. 12 Mio. € 52%
In Bischofsheim realisierter POS-Umsatz rd. 27 Mio. € 100%
davon lokales Umsatzpotenzial rd. 11 Mio. € 41%
davon Zufluss externen Umsatzpotenzials rd. 16 Mio. € 59%

Quelle: GfK; GEO-PLAN, eigene Erhebungen und Berechnungen 2010

Innerhalb des Marktgebietes liegt alleine in Bischofsheim der realisierte Umsatz tUber dem
ortlich vorhandenen Umsatzpotenzial (vgl. Abb. 48). Das heil3t, Bischofsheim hat eine deut-
lich Gberdrtliche Versorgungsfunktion als Einkaufsstandort.

Touristisch induzierte Einzelhandelsnachfrage

Die touristisch induzierte Einzelhandelsnachfrage kann nach den Kennwerten des DWIF
Miinchen an Hand des (iblichen Ausgabeverhaltens der Ubernachtungsgéste sowie der Ta-
gesreisenden grob abgeschatzt werden. In Bischofsheim wurden im Jahr 2009 insgesamt
115.285 Gasteuibernachtungen registriert, davon

- in Beherbergungsbetrieben > 8 Betten und auf Campingplatzen: 84.084 Ubernachtungen
- in Beherbergungsbetrieben < 8 Betten und Privatquartieren: 31.239 Ubernachtungen

Fur das Reisegebiet Rhon geht das DWIF von 3,5 Tagesreisenden pro Ubernachtung in Be-

herbergungsbetrieben > 8 Betten und auf Campingplétzen aus. Daraus ergeben sich fir die
Stadt Bischofsheim rd. 300.000 Tagesgaste pro Jahr.
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Abb. 48: Umsatzpotenzial und gebundener Umsatz
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Nach den Berechnungen des DWIF variieren die am Zielort ausgegebenen Betrage der Ur-
laubsgaste je nach Betriebstyp zwischen durchschnittlich 75 und 89 €. Bei den Tagesgasten
liegen sie im Mittel bei 29 €. Im Durchschnitt entfallen laut DWIF etwa 17,7% der ausgege-
benen Betrage auf den Einzelhandel. Ausgegeben werden die Betrdge am Zielort, d.h. der
jeweiligen Urlaubsregion. Nach gutachterlichen Erfahrungswerten entfallen davon max. zwei
Drittel auf den Zielort. Aus diesen statistischen Orientierungswerten kann eine touristisch
induzierte Einzelhandelsnachfrage in Bischofsheim von rd. 2,3 Mio. € abgeschatzt werden
(vgl. Tab. 11).

Tab. 11: Touristisch induzierter Einzelhandelsumsatz in Bischofsheim

@ Ausga- 'Anteil EZH' Gaste- Einzelhandels- ' Anteil Bischofs-
ben/Kopf  (17,7%) zahl umsatz heim (80%)

Tagesgaste 29 € 51¢€ 300.000 1.530.000 € 1.071.000 €
Betr. > 8 Betten + Campingplatze 89 € 15,8 € 84.000 1.327.000 € 928.900 €
Betr. < 8 Betten + Privatquartiere 75 € 13,3 € 31.200 415.000 € 290.472 €
Gesamt rd. 3,3 Mio. € rd. 2,2 Mio €

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung; Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches
Institut; GEO-PLAN, eigene Berechnungen 2010

6.3 Bindungsquoten

Insgesamt bindet der Bischofsheimer Einzelhandel rd. 48% des lokalen Umsatzpotenzials.
Die starksten Bindungsquoten bestehen bei Getranken und Lebensmitteln sowie bei Apothe-
ken- und Baumarktartikeln (vgl. Abb. 49).

Abb. 49: Bindungsquoten lokalen Umsatzpotenzials
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Quelle: GEO-PLAN, Haushaltsbefragung 2009
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Sortimente mit einer sehr niedrigen Bindungsquote (zw. 5 und 10%) sind: Wasche, Heimtex-
tilien, Kurzwaren, Uhren / Schmuck, Unterhaltungselektronik, Schuhe, Glas / Porzellan / Ke-
ramik, Kinderkleidung und Spielwaren.

Nach den Ergebnissen der Haushaltsbefragungen in den Umlandgemeinden begriindet sich
die Uberdrtliche Einzelhandelsnachfrage ebenfalls im Wesentlichen auf Lebensmittel und
Baumarktartikel. Wéahrend die Gesamtbindungsquoten regionaler Kaufkraft insgesamt nur
niedrige Werte erreichen, belegen die erhdhten Bindungsquoten bei Lebensmitteln und
Baumarktartikeln die auf diese Sortimente spezialisierte Uberdrtlich Nachfrage (vgl. Abb. 50).

Abb. 50: Marktgebiet des Bischofsheimer Einzelhandels

Gesamtbindungsquote

. iiber 50%
. 40 bis 50%

D 30 bis unter 40%
| 25 bis unter 30%

20 bis unter 25%

Oberelsbach

I

10 bis unter 20%

Bindungsquote bei

Lebensmitteln||_\ ' Baumarktartikeln

Stadt Bischofsheim a. d. Rhon
Einzelhandelsentwicklungskonzept

Bindungsquoten lokalen und
regionalen Umsatzpotenzials
Auftraggeber: Stadt Bischofsheim
a. d. Rhoén
Auftragnehmer:
Bearbeitung:
| = GEO[EPLAN
Nahbereich Stand: Bayrouth ;
26.01.10 Hutzelmann und Hacke GbR Dipl. Geogr]
Gemeindegrenze Quelle: Fr.-v.-Schiller-Str. 1495444 Bayreuth
Datengrundlagen: Haushaltsbefragungen 2009 GEO-PLAN R e e s 2

Quelle und Darstellung: GEO-PLAN 2010

GEO-PLAN Bayreuth Fr.-v.-Schiller-Str. 14 95444 Bayreuth www.geoplan-bayreuth.de 55



STADT BISCHOFSHEIM - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G E O@ HAN

ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN Bayreuth

6.4 Entwicklung des Marktpotenzials

Am 31.12.2008 lebten im Marktgebiet des Bischofsheimer Einzelhandels 20.994 Einwohner.
Einwohnerstarkste Gemeinde ist Gersfeld (6.065 Ew), Schénau a.d.B. mit 1.349 Einwohnern
die kleinste.

Die Einwohnerentwicklung im Marktgebiet verlauft seit 2003 kontinuierlich negativ.

Im Zeitraum von 2003 bis 2008 verlor der Nahbereich der Stadt Bischofsheim insgesamt 474
Einwohner (5,9%; dav. Bischofsheim 306 bzw. 5,9%; Sandberg 168 bzw. 5,8%). Das ent-
spricht einem Potenzial von ca. 2,2 Mio. €, das dem Einzelhandel nicht mehr zur Verfligung
steht.

Im Marktgebiet insgesamt (einschlie3lich Nahbereich) schrumpfte die Einwohnerzahl zw.
2003 und 2008 um 1.267 Personen, bzw. um 5,7% (vgl. Abb. 50) und das einzelhandelsrele-
vante Umsatzpotenzial um rd. 6 Mio. €. Bei einer mittleren Raumleistung von 3.500 € ent-
spricht das ca. 1.700 m2 Verkaufsflache.

Abb. 51: Einwohnerentwicklung im Marktgebiet
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung; Darstellung: GEO-PLAN 2010

Die regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fur Statis-
tik und Datenverarbeitung aus dem Jahr 2009 prognostiziert fir den Landkreis Rhon-
Grabfeld bis zum Jahr 2028 einen Bevdlkerungsriickgang um -10,6% (Rg.-Bez. Unterfranken
-5,6%) und fur den Landkreis Bad Kissingen um -10,5%. Fir den Landkreis Fulda ist nach
der koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes Hessen
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(2006-2025) mit einem Bevdlkerungsriickgang von -1,0% zu rechnen. Wenngleich Uber ei-
nen solchen Zeitraum keine absolut exakten Zukunftsaussagen moglich sind, so bieten sie
dennoch einen Orientierungsrahmen, der Aussagen Uber die zukinftige Marktsituation des
Einzelhandels in Bischofsheim zul&sst:

- Der Bischofsheimer Einzelhandel hat sich fur die kommenden Jahre auf ein schrump-
fendes Nachfragepotenzial einzustellen. Ggf. erhdhte Bindungsquoten lokaler und regi-
onaler Kaufkraft werden durch die schrumpfende Gesamtnachfrage relativiert. Vordring-
liches Ziel der Stadtentwicklung sollte es sein, durch eine Stabilisierung der Bevolke-
rungszahl die Grundnachfrage zu erhalten. Die Entwicklung des Einzelhandels sollte
vornehmlich qualitativ erganzend erfolgen. Es gilt, Angebotsdefizite auszugleichen,
Wettbewerbsverscharfungen maoglichst zu vermeiden und Rahmenbedingungen zur Si-
cherung des Bestandes zu schaffen.

- Der Anteil alterer Menschen wird im steigen. Bei einer insgesamt schrumpfenden Ein-
wohnerzahl ergeben sich hieraus besondere und verédnderte Anforderungen an die Siche-
rung einer funktionierenden Nahversorgung bzw. die Erreichbarkeit der Einzelhandels-
standorte.
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7 Starken und Schwéachen

Bayreuth

Schwéachen

- Nachfragegerecht ausgebautes Angebot
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Kein profiliertes Image der Stadt

GEO-PLAN Bayreuth Fr.-v.-Schiller-Str. 14 95444 Bayreuth www.geoplan-bayreuth.de 58

GECQ[=PLAN



STADT BISCHOFSHEIM - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G E O@ HAN

ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN Bayreuth

8 Ausbaupotenziale des Bischofsheimer Einzelhandels
8.1 Branchenkonzept

Aufgabe einer kommunalen Einzelhandelsentwicklung ist es, die Versorgung der Bevolke-
rung in angemessener Weise zu gewahrleisten und durch die Herstellung geeigneter Rah-
menbedingungen Mdglichkeiten einer nachhaltigen Handelsentwicklung zu schaffen. Dabei
steht nicht der Gedanke des ,Konkurrenzschutzes* im Vordergrund, sondern die Absicht,
durch eine vorausschauende Planung unerwiinschte Negativwirkungen zu vermeiden. Vor
diesem Hintergrund werden auf Grund aussagekréaftiger betrieblicher Kennwerte sowie Er-
fahrungen der Handelsforschung Kapazitatsabschatzungen vorgenommen, die eine stand-
ortvertragliche Einzelhandelsentwicklung erwarten lassen.

Eine wesentliche Grundlage zum Erhalt einer verbrauchernahen Versorgung sowie zur Star-
kung der Innenstadt ist eine differenzierte Betrachtung der Einzelhandelssortimente hinsicht-
lich deren Zentrenrelevanz. Zentrenrelevante Sortimente sind insbesondere definiert durch

— eine hohe frequenzauslésende Kraft, die zur Belebung der Innenstadt beitragt

— ihren maRgeblichen Beitrag zur Attraktivitat der Innenstadt und zum Einkaufserlebnis
— ihren Agglomerationsbedarf und ihre Kopplungsaffinitat (Verbundeinkaufe)

— ggf. eine notwendige hohe Passantenfrequenz

— einfache Transportierbarkeit (Handtransportwaren)

8.2 Handelszentralitat nach Sortimenten

Auf der Grundlage der erhobenen Verkaufsflachen, der branchentblichen Raumleistungen
sowie des lokalen sortimentsrelevanten Umsatzpotenzials kann auf die Zentralitat einzelner
Sortimente bzw. Sortimentsgruppen geschlossen werden. Werte Uber 100 zeigen an, dass
nach diesen Richtwerten der Sollumsatz der Betriebe das lokale Nachfragepotenzial lber-
trifft. Zentralitédtswerte bieten eine erste Orientierung (vgl. Abb. 52).

Abb. 52: Handelszentralitat nach Sortimenten

Sportartikel

Lebensmittel, Getrédnke Discount
Baumarktartikel/Gartenbedarf
Lebensmittel, Getréanke allg.
Blumen, Gartenbedarf
Foto/Optik

Bekleidung, Wésche
Blcher/Zeitschriften
Gesundheitspflege/Apotheken
Elektrogerate / EDV
Uhren/Schmuck
Drogerie-/Parfumartikel

0O 50 100 150 200 250 300 350 400

Quelle: GEO-PLAN, eigene Berechnungen 2010
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Abgesehen von der Sondersituation bei Sportartikeln zeigt sich lediglich in Teilen der Grund-
versorgung sowie bei Baumarktartikeln eine deutlich erhdhte Handelszentralitat. Auffallend
gering ist die Zentralitat bei Drogeriewaren. Hier entspricht das Flachenangebot nur in gerin-
gem Malde der lokalen Nachfrage.

8.3 Zielbindungsquoten

Die quantitative Entwicklungsféahigkeit des Bischofsheimer Einzelhandels wird durch das am
Ort bindungsfahige Umsatzpotenzial bestimmt. Mal3gebend fur die Bindungskraft sind in der
Hauptsache die Struktur des Angebotes, die Attraktivitat des Marktauftrittes des Einzelhan-
dels, die ergdnzenden einzelhandelsnahen Angebote (Handwerk, Dienstleistung, Gastrono-
mie), das im Marktgebiet vorhandene einzelhandelsrelevante Umsatzpotenzial sowie die
regionale Wetthewerbssituation. Die Darstellung von Verkaufsflachenbedarfen stellt somit
einen Orientierungswert dar, der forderungswirdige Entwicklungen aufzeigt. Im Einzelfall
hangt die vertragliche Dimensionierung von Vorhaben von den Betriebsformen ab, die mitun-
ter stark unterschiedliche Flachenproduktivitaten aufweisen.

Die Beurteilung des quantitativen Ausbaupotenzials in Bischofsheim geht von folgenden
Sachverhalten aus:

= Bischofsheim fungiert als regionales Versorgungszentrum fir die benachbarten Gemein-
den. Die Versorgungsfunktion erstreckt sich vornehmlich auf Lebensmittel sowie wie auf
Baumarktartikel. Die Angebotsstruktur bei Lebensmitteln ist mit zwei Vollversorgern, ei-
nem Discountmarkt sowie Backereien und Metzgereien vollstandig ausgebaut. Die Voll-
versorger prasentieren sich jedoch hinsichtlich des Standortes (Rewe) bzw. der Verkaufs-
flachen (Edeka) auf einem nicht mehr zeitgeméalen Standard:

- Der Rewe-Markt (1.160 m2 VF, inkl. 300 m2 Getranke) liegt in riickwartiger, nicht ein-
sehbarer, gefangener Lage in einem Gewerbegebiet. Der Bauantragt datiert vom Feb-
ruar 1996, der Getrankemarkt wurde 1998 erweitert, ein Backshop 2001 angegliedert.

- Der Edeka-Markt (630 m? VF) liegt innenstadtnah im unbeplanten Bereich. Sein Bau-
antrag datiert vom September 1988. Eine Erweiterung erfolgte 1994.

Mit Ausnahme der Gemeinden Schonau a.d.B. und Sandberg verfiigen alle Umlandge-
meinden Uber eigene Vollversorger (Edeka, Rewe, Tegut). Die Vollversorger in Bischofs-
heim richten sich somit in erster Linie an die lokale Nachfrage sowie die aus Schonau
a.d.B. und Sandberg und dienen der uberértlichen Nachfrage zum Komplementareinkauf.
Die uberdrtliche Versorgungsfunktion richtet sich bei Lebensmitteln im Schwerpunkt auf
den Discountbereich. Hier setzt das regionale Wettbewerbsgefiige einer Ausdehnung des
Einzugsbereichs bzw. einer wesentlichen Steigerung der Kaufkraftbindung jedoch klare
Grenzen. So sind in den Stadten Hilders, Mellrichstadt, Bad Neustadt a.d.S., Bad Kissin-
gen und Bad Briickenau jeweils Aldi- und Lidl-Filialen angesiedelt (vgl. Abb. 46). Insge-
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samt kann bei Lebensmitteln somit auch bei einer Angebotserweiterung nicht von einer
deutlichen Steigerung der Kaufkraftbindungsquoten ausgegangen werden.

= Das Angebot an Drogeriewaren stellt sich zwar als wichtiger Frequenzstifter fur die Innen-
stadt heraus. Das Gesamtangebot entspricht jedoch nicht der Versorgungsfunktion der
Stadt Bischofsheim.

= Fir ein Unterzentrum weist Bischofsheim erkennbare Angebotsdefizite insbesondere in
der Warengruppe ,Personliche Ausstattung“ auf. Gerade bei Bekleidung wird deutlich,
dass zwar ein quantitativ ausreichendes Angebot vorhanden ist, dessen Marktauftritt je-
doch nicht zeitgemafRen Anforderungen entspricht. Insofern wird hier die Versorgungs-
funktion nicht ausreichend wahrgenommen.

Aus dem Abbau der erkannten qualitativen und quantitativen Defizite ergibt sich die Chance,
die Bindungsquote lokalen und regionalen Umsatzpotenzials von dz. rd. 24% auf zukunftig
etwa 33% anzuheben (vgl. Abb. 53). Auf Grund des niedrigen Ausgangshiveaus sind die
hdchsten Steigerungsraten zwar in den Warengruppen der periodischen Nachfrage zu er-
warten. Hinsichtlich der Verkaufsflachen wirken sich erhéhte Bindungsquoten aber vornehm-
lich im Warenangebot der Grundversorgung aus.

Abb. 53: Bindungsqguoten lokalen und regionalen Umsatzpotenzials nach Warengruppen —
2009 und mdgliche Erhdéhung
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Berechnungen 2010
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8.4 Ausbauspielraum nach Sortimenten und Verkaufsflache

Die Bestandserhebung hat eine aktive Gesamtverkaufsflache von rd. 7.900 m2 ergeben.
Ausgehend von den Zielbindungsquoten ergibt sich, dass in wenigen Sortimenten der quan-
titative Angebotsausbau deutlich Gber der Nachfrage liegt, allerdings in einer breiten Sorti-
mentspalette entweder ein quantitativer und/oder qualitativer Angebotsausbau empfehlens-
wert ist. Einschlie3lich der Angebotsform als Rand- oder Teilsortiment ist die Einzelhandels-
ausstattung der Stadt Bischofsheim wie folgt zu bewerten:

Stark Uber der Nachfrage liegende Ausstattung (> 100% tber dem Flachenbedarf)

Kein quantitativer Ausbauspielraum
= Heimtextilien, Kurzwaren, Raumausstattung = Haushaltswaren
= Sportartikel (Sondersituation) = Glas, Porzellan, Keramik

Uber der Nachfrage liegende Ausstattung (51% - 100% uber dem Flachenbedarf)
Kein quantitativer Ausbauspielraum

= Foto, Optik = Uhren, Schmuck

= Blumen, Gartenbedarf

Nachfragegerechte Ausstattung (0% — 50% Uber dem Flachenbedarf);
Teilweise Ausbauspielraum zur Steigerung der Einkaufsattraktivitat der Stadt

» Getranke = Waésche
= Damenoberbekleidung =  Geschenkartikel
= Kinderkleidung = Elektrowaren

Unter der Nachfrage liegende Ausstattung

Ausbauspielraum besteht

= Lebensmittel (Food) = Herrenoberbekleidung
= Naturkost, Reformhauswaren = Schuhe

= Drogerieartikel = Bilicher, Zeitschriften
= Gesundheitspflege / Apotheken = Spielwaren

= Baumarktartikel
Quelle: GEO-PLAN, eigene Berechnungen
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8.4.1 Lebensmittel

In Bischofsheim werden Lebensmittel (ohne Nonfood und Aktionsflachen) auf 1.765 m2 Ver-
kaufsflache angeboten. Davon betreffen alleine die Lebensmittelmarkte 1.620 m2 (vgl. Tab.
12).

Tab. 12: Angebotsstruktur Lebensmittelmarkte

Lebensmittel Getranke Non-Food Gesamt

Rewe-Markt 720 m2 340 m2 100 mz 1.160 m2
Edeka-Markt 415 m2 100 mz2 115 mz2 630 m2
Aldi-Markt 485 m? 90 m2 360 m2 935 m2
Gesamt 1.620 m2 530 m? 575 m2 2.725 m2

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebungen 2009

» Auf Grund der fiir Bischofsheim berechneten mittleren Raumleistung des Lebensmittel-
einzelhandels fir Foodartikel sowie des in Bischofsheim bindungsfahigen Umsatzpoten-
zials ergibt sich ein Ausbauspielraum fir Lebensmittel (nur Foodartikel) von rd. 900 m?
Verkaufsflache.

Entwicklungsvorhaben
Aktuell liegen der Stadt Bischofsheim a.d.R. drei Entwicklungsvorhaben vor, die im Rahmen
dieses Konzeptes zu bewerten sind.

1) Der am Kopfende der Bahnhofstraf3e in einer gefangenen Situation liegende Rewe-
Markt beabsichtigt eine Standortverlagerung. Bevorzugter neuer Standort ist das Flur-
stuck 3593 an der Weil3bacher Stral3e. Die Bauvoranfrage vom 17.04.2009 sieht ein-
schlie3lich Getrankemarkt und Backshop eine Gesamtverkaufsflache von 1.604 m2 vor.

2) Benachbart zum neuen Rewe-Standort beabsichtigt Lidl auf dem Flurstiick 3601 an der
Weisbacher StralRe die Errichtung einer Filiale mit 807 m2 Verkaufsflache.

3) Der an der Rhonstrale ansassige Edeka-Markt beabsichtigt eine Standortverlagerung

an die Weisbacher Stral3e. Im Zuge der Standortverlagerung ist eine Verkaufsflachen-
erweiterung auf rd. 1.500 m?2 vorgesehen. Eine Bauvoranfrage liegt nicht vor
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Veranderung der Verkaufsflachenbilanz
Die Realisierung der Entwicklungsvorhaben ergabe folgende Veranderung der Verkaufsfla-
chenbilanz:

Tab. 13: Entwicklungsvorhaben Lebensmittelmarkte

Betrieb VF aktuell VF geplant Differenz

Rewe-Markt 1.160 m2 1.604 mz 444 m2
Edeka-Markt 630 m2 1.500 mz 870 m2
Aldi 935 m2 935 m2
Lidl 807 m2 807 m2
Gesamt 2.725 m2 4.846 m? 2.121 m2

Bei Realisierung der geplanten Vorhaben wirde sich die Verkaufsflache bei Lebensmittel-
markten um rd. 78% von 2.725 m2 auf 2.121 m2 erhéhen. Davon betrafen 1.314 m? die An-
gebotsform Vollversorger (+ 73%) und 807 m2 den Lebensmitteldiscount (+86%).

Fur Bischofsheim wurde Uber alle Angebotsformen des Lebensmittelhandels hinweg ein
tragfahiger Ausbauspielraum von 900 m2 (Food) berechnet. Bezogen auf die Ubliche Sorti-
ments- bzw. Verkaufsflachenstruktur ergabe sich bei Realisierung der geplanten Vorhaben
eine Mehrung der Verkaufsflache fir Food-Artikel bei den Vollversorgern um rd. 1.120 m?
und bei den Discountmérkten um ca. 200 m?, in der Summe also um rd. 1.320 m2. Dieser
Wert liegt rd. 47% Uber dem berechneten Ausbauspielraum.

Die Modernisierung der Lebensmittelmérkte sowie die Ansiedlung eines weiteren Discount-
marktes wirde zwar zu einer Steigerung der Einzelhandelszentralitat der Stadt Bischofsheim
a.d.R. und damit auch zu erhéhten Bindungsquoten regionalen Umsatzpotenzials fuhren.
Festzustellen ist aber, dass der relevante Einzugsbereich auf Grund der regionalen Wettbe-
werbsstruktur sowie der Erreichbarkeiten Ubergeordneter zentraler bzw. h6herrangiger zent-
raler Orte nicht wesentlich ausgedehnt werden kann. Der von den Lebensmittelmarkten zu-
satzlich zu erwirtschaftende Umsatz musste sich in der Folge durch héhere Bindungsquoten
innerhalb des bestehenden Einzugsbereichs ergeben. Hier setzten die bereits jetzt hohen
Bindungsquoten lokalen Umsatzpotenzials sowie das regionale Wettbewerbsgeflige enge
Grenzen. Als Ergebnis ist eine massive Verschéarfung der lokalen Wettbewerbssituation zu
erwarten, die sich als Verdrangungswettbewerb darstellen kann.

Standortstruktur

Derzeit liegen die Lebensmittelmérkte im Westen und Osten der Stadt. Sie bilden somit eine
rdumlich differenzierte Versorgungsstruktur. Insbesondere der Edeka-Markt tragt zu einer
wohnortnahen Grundversorgung im Ostlichen Stadtgebiet bei. Sowohl Rewe als auch Edeka
streben neue Standorte an der Weisbacher Stral3e (Staatsstrale) an, um von deren Ver-
kehrsfunktion zu profitieren. Diese Standorte sind rein bzw. vorwiegend autoorientiert. Mit
einer Standortverlagerung des Edeka-Marktes an die Weisbacher StralRe wird fir das 0Ostli-
che Stadtgebiet keine wohnortnahe Grundversorgung mehr bestehen.
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Die Standortagglomeration zweier Vollversorger und zweier Lebensmittel-Discountmarkte
mit nahezu identischem Angebot wird fir die Versorgung der Bevolkerung ohne erkennbaren
Mehrwert bleiben, allerdings einen massiven Wettbewerb zwischen den Markten auslésen.
Diesen Sachverhalt brachten auch die Vorgesprache mit den Expansionsleitern von Edeka
und Rewe deutlich zum Ausdruck. Es ist bei einer derart benachbarten Lage von einem Ver-
drangungswettbewerb auszugehen. Es bestiinde in diesem Fall die realistische Gefahr eines
weiteren absehbaren Leerstandes einer Einzelhandelsimmobilie.

Auswirkungen auf die Innenstadt

Der mogliche Wettbewerb zur Innenstadt fokussiert sich vor allem auf Backwaren. Beide
Lebensmittelmarkte beabsichtigen, Backshops in ihre Eingangsbereiche zu integrieren. Die
Haushaltsbefragung belegt, dass die in der Innenstadt vorhandene Backerei maf3geblich zur
Kundenfrequenz beitragt. Eine Wettbewerbsverscharfung durch zusatzliche Angebote au-
Rerhalb der Innenstadt sollte vermieden werden.

Fazit

Fur die Ansiedlung eines zusatzlichen Lebensmittelmarktes — auch im Discountbereich —
wird kein tragfahiges Potenzial erkannt. Gelange es, zusatzliche Backshops zu verhindern,
wilrden die Folgen eines verscharften Wettbewerbs nicht unmittelbar und wesentlich auf die
Innenstadt auswirken. Allerdings wirde einem Verdrangungswettbewerb Vorschub geleistet,
der weitere Leerstande beflrchten lasst.

Die Agglomeration aller Lebensmittelmarkte im Umfeld der Weisbacher Straf3e wiirde sich
negativ auf die wohnortnahe Grundversorgungssituation der Bevélkerung auswirken. Rewe
und Edeka entsprechen sich hinsichtlich ihres Warenangebotes ebenso weitgehend wie Lidl
und Aldi. Die geplanten Vorhaben wirden somit auf kleinem Raum zu einer Angebotsduplizi-
tat fuhren, die fur die Versorgungsqualitét ohne nennenswerten Vorteil bleibt.

Nachvollziehbar ist jedoch das Begehren von Rewe und Edeka ihre jeweilige betriebliche
Situation zu optimieren. In beiden Fallen entsprechen die Immobilien nicht mehr zeitgema-
Ben Standards. Der Rewe-Markt liegt zudem an einer handelsuntypischen Lage ohne die
Moglichkeit den Betrieb am Standort zu optimieren. Mdglichkeiten der raumlichen Entwick-
lung des Einzelhandels werden im Folgenden aufgezeigt.

Der Stadt Bischofsheim wird empfohlen, den Vollversorgern die Mdaglichkeit einer Standort-
optimierung zu bieten, jedoch hierbei mdglichst die rAumlich differenzierte Standortstruktur
zu erhalten. Von einer Standortagglomeration der Lebensmittelméarkte an der Weisbacher
Stral3e wird aus genannten Griinden abgeraten.

Fur die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittel-Marktes (auch Discount) wird kein tragfahi-
ges Potenzial erkannt. Auch wenn der Wettbewerb zwischen den Discountern ohne weitere
Auswirkungen auf die Innenstadt bleibt, so wird hier auf die Gefahr eines Verdrangungswett-
bewerbs mit der Folge weiterer betrieblicher Leerstande hingewiesen.
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8.4.2 Naturkost, Reformhauswaren

Ein entsprechendes Angebot besteht in Bischofsheim nicht. Das berechnete Flachenpoten-
zZial von ca. 60 mz liegt unterhalb Ublicher EinstiegsgrofRen von Reformhausern. Insofern wird
eine Angebotserweiterung im Bestand des Einzelhandels empfohlen.

8.4.3 Drogerieartikel

Drogeriewaren werden in Bischofsheim auf insgesamt 380 m?2 Verkaufsflache angeboten.
Davon betreffen rd. 170 m2 einen Schleckermarkt und 210 m2?, also rd. 55%, Randsortimente
der Lebensmittelmarkte.

Die Drogeriebereiche der Vollsortimenter erreichen bei weitem nicht die Leistungskennziffern
von Drogeriemarkten. So bewegt sich die Artikelzahl (Drogeriewaren) bei Lebensmitteldis-
countern zw. 110 und 580, bei Vollsortimentern bei etwa 2.000, bei Drogeriemarkten aber in
einer Spannweite von 4.000 (Schlecker) bis ca. 25.000 (Miiller). Das Drogeriewarenangebot
der Lebensmittelméarkte kann somit weder hinsichtlich der Breite und Tiefe noch hinsichtlich
der Attraktivitat und Kundenzufriedenheit dem von Drogeriemarkten gleichgesetzt werden. In
der Folge liegen diese Angebotsformen bei der Kundenzufriedenheit weit unter der mit
Fachmarkten (vgl. Abb. 54). Die Kunden differenzieren klar zwischen den einzelnen Anbie-
tern, wobei Verbraucher- und Supermaérkte stark an Zuspruch verlieren und Drogeriemarkte
mit einem hohen Leistungs- und Preisimage das dynamischste Wachstum erfahren.

Abb. 54: Kundenzufriedenheit im deutschen Drogeriesektor

Drogeriesektor in Deutschland
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Quelle: Mercer-Studie ,Kundenzufriedenheit im deutschen Drogeriesektor; Mercer Management Consulting,
2006

Wie die oben dargestellte Spannweite der Artikelzahlen bei unterschiedlichen Betriebsfor-
men darlegt, ist eine undifferenzierte Flachenbedarfsermittlung nicht zulassig. Um die sorti-
mentsrelevante Verkaufsflachenausstattung in Bischofsheim hinsichtlich ihrer Leistungsfa-
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higkeit und Attraktivitat bewerten zu kénnen, wird sie an Hand der betriebstypischen Artikel-
zahl gewichtet. Das sind bei Lebensmitteldiscountern 244 Artikel und bei Vollversorgern
1.984 Artikel (vgl. EHI). Als ReferenzgrofRe wird die Artikelzahl einer Drogeriefiliale mit rd.
8.650 Artikeln im Kernsortiment (z. B. Ihr Platz) angesetzt.

Bezogen auf diese Referenz entspricht das in Bischofsheim erhobene Flachenangebot etwa
105 m2 Verkaufsflache. Insgesamt wurde fur Bischofsheim ein tragfahiges Verkaufsflachen-
potenzial fir Drogeriewaren von ca. 520 m2 Verkaufsflache berechnet.

» Daraus ergibt sich unter Bertcksichtigung des bestehenden Angebotes fiir Bischofsheim
ein Ausbauspielraum von max. 420 m2 Verkaufsflache.

Drogeriemarkte siedeln sich bevorzugt in stark frequentierten Innenstadtlagen oder im Ver-
bund mit anderen Fachmarkten an. Sie lbernehmen wichtige Teilfunktionen der Grundver-
sorgung und sollten somit im baulichen Kontext zu Wohnstandorten lokalisiert werden. Der
Stadt Bischofsheim wird empfohlen, sich um die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes an
innenstadtnaher Lage zu bemihen.

8.4.4 Gesundheitspflege, Apotheken

Im Jahr 2008 wurden im Bundesmittel rd. 3.800 Einwohner durch eine Apotheke versorgt.
Dieser Wert ist im Zeitverlauf weitgehend konstant, die Schwankungsbreite erreicht zwischen
2000 und 2008 max. 42 Einwohner. Innerhalb des Marktgebietes von Bischofsheim bestehen
in Gersfeld, Wildflecken und Oberelsbach Apotheken. Ohne Apotheken sind Sandberg sowie
Schonau a.d.B. Fir beide Gemeinden wurde bei Apothekenartikeln eine deutliche Orientie-
rung (ca. 30% Bindungsquote) auf Bischofsheim festgestellt.

In Bischofsheim, Sandberg und Schénau a.d.B. leben insgesamt rd. 8.960 Einwohner. Dem
entspricht nach dem oben genannten Richtwert eine Ausstattung von 2,4 Apotheken.

®» Fir die Stadt Bischofsheim wird die Tragfahigkeit von insgesamt zwei Apotheken festge-
stellt, sofern ein Standort in der Innenstadt gefunden werden kann.

8.4.5 Bekleidung
Bekleidung bieten in Bischofsheim- ohne Randsortimente der Lebensmittelmérkte (ca. 5 m?)

— insgesamt funf Betriebe mit zusammen 925 m?2 Verkaufsflache auf insgesamt 685 m? an.
Davon betreffen

Herrenbekleidung: 220 m?2 VF
Damenoberbekleidung: 375 m?2 VF
Baby-, Kindebekleidung: 40 m2 VF
Wasche: 50 m? VF
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Nach dem reinen Flachenangebot ist damit ein in der Summe ausreichendes Angebot vor-
handen. Allerdings werden dessen Attraktivitat und damit auch dessen Versorgungsqualitat
in erheblichem MafR3e von der Qualitat sowie der Darbietung gepragt. Abb. 55 zeigt deutlich,
dass das Bekleidungsangebot in Bischofsheim, gemessen an den Verkaufsflachen, tberwie-
gend aufRerhalb der Innenstadt situiert ist und innerhalb der Innenstadt nur bei einem stark
spezialisierten Geschéft zeitgemaRen und qualitatsvollen Anspriichen geniigt!. Das Waren-
angebot ist Uberwiegend im unteren Preissegment angesiedelt, einem im peripheren, landli-
chen Raum durchaus ubliche Ausrichtung.

Abb. 55: Marktauftritt des Bekleidungshandels in Bischofsheim
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Quelle: GEO-PLAN Warenprasentation, Ladengestaltung

Insgesamt gelingt es Bischofsheim auf Grund der Standortstruktur, des Warenangebotes
sowie dessen Darbietung nicht, eine Uber eine eingeschrénkte lokale Nachfrage hinausge-
hende Einkaufsattraktivitdt herzustellen. Das Warenangebot der Innenstadt ist, mit Ausnah-
me eines auf Landmoden spezialisierten Anbieters, ohne besondere Bedeutung.

®» Soweit in der Innenstadt hierfir geeignete Flachen aktiviert werden kénnen, ist ein Aus-
baupotenzial von rd. 300 m? Verkaufsflache fir Damen- und Herrenoberbekleidung nach-
weisbar. Von einem Angebotsausbau aul3erhalb der Innenstadt wird abgeraten. Die Posi-
tionierung sollte vorwiegend im konsumorientierten, zeitgemalien Marktauftritt erfolgen.

! Erlauterung der Bewertungskriterien siehe Anhang
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8.4.6 Schuhe

Schuhe werden in Bischofsheim ausschlief3lich als Rand-, bzw. Teilsortimente auf insgesamt
ca. 25 m2 Verkaufsflache angeboten. Nach den erwartbaren Bindungsquoten besteht ein
Ausbaupotenzial von ca. 60 bis 100 m2 im unteren bis mittleren Preissegement. Fir die An-
siedlung eines Fachgeschéftes ist dieses Potenzial zu gering. Die EinstiegsgroRen liegen fur
Fachgeschafte bei rd. 150 m2 und fur Fachmarkte bei ca. 400 m2 Verkaufsflache. Insofern
wird bei Schuhen die Chance gesehen, das Angebot im Verbund eines Bekleidungsgeschaf-
tes, ggf. auch als Teilsortiment, zu schaffen. Eine Ansiedlung sollte ausschlief3lich in der In-
nenstadt erfolgen.

8.4.7 Schreib- und Papierwaren

Schreib- und Papierwaren werden in Bischofsheim ausschlielich als Rand-, bzw. Teilsorti-
mente auf insgesamt ca. 40 m?2 Verkaufsflache angeboten. Hier ist ein Ausbauspielraum von
rd. 110 m2 darstellbar. Die Einstiegsgrof3e fur ein Fachgeschaft liegt bei etwa 100 m2. Eine
Ansiedlung sollte in der Innenstadt erfolgen.

8.4.8 Spielwaren

Schreib- und Papierwaren werden in Bischofsheim auf knapp 10m2 Verkaufsflache als
Randsortimente angeboten. Tragfahigkeit besteht fiir zusatzlich rd. 40 m2. Dieser Ausbau-
spielraum begriindet keine Neuansiedlung eines Fachgeschaftes. Er sollte daher im Bestand
realisiert werden.

8.4.9 Baumarktartikel

In Bischofsheim bestehen zwei Fachmarkte, die auf insgesamt rd. 1.900 m2 Verkaufsflache
Baumarkt- sowie Gartenartikel verkaufen. Baumarktartikel sind neben Lebensmitteln der Sor-
timentsbereich mit der hochsten Bindungsquote lokalen und externen Umsatzpotenzials und
begriinden somit die Uberortliche Einzelhandelsattraktivitéat der Stadt maRgeblich mit. Auch
unter der Annahme nur geringfiigig erhohter Bindungsquoten kann ein Ausbauspielraum um
ca. 700 bis 800 m? Verkaufsflache dargestellt werden.

GEO-PLAN Bayreuth Fr.-v.-Schiller-Str. 14 95444 Bayreuth www.geoplan-bayreuth.de 69



STADT BISCHOFSHEIM - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G E O@ HAN

ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN Bayreuth

9 Raumliche Entwicklung des Einzelhandels in Bischofsheim
9.1 Rechtliche Steuerungsmoglichkeiten

Der Gesetzgeber gibt den Kommunen durch das Planungsrecht Steuerungsmadglichkeiten
zur raumlichen und quantitativen Entwicklung des Einzelhandels an die Hand.

81 des Baugesetzbuches (BauGB) verpflichtet die Kommunen zu einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung unter Beriicksichtigung einer verbrauchernahen Versorgung. Zudem
vermittelt eine geordnete Einzelhandelsentwicklung ansassigen und ansiedlungsinteressier-
ten Unternehmen Investitionssicherheit. Neben der Starkung und dem Erhalt gewachsener
Ortskerne muss es auch darum gehen, Investitionen nicht zu blockieren, sondern ortsver-
traglich zu gestalten und zu lenken.

Die sich andernden Verhaltensweisen der Konsumenten sowie die sich bestandig im Wandel
befindenden Standort- und Distributionspraferenzen des Einzelhandels fiihren zu erhebli-
chen Bedeutungswandlungen klassischer Einzelhandelslagen. Die zunehmende Autoorien-
tierung der Einzelhandelsstandorte bewirkt in Verbindung mit einem bestandigen Flachen-
wachstum des Einzelhandels eine Abwanderung des Lebensmitteleinzelhandels und
-handwerks aus den Wohngebieten. Die urspringlich auf fuBBlaufige Erreichbarkeit ausge-
richtete Standortstruktur des Einzelhandels (priméres Netz) der Innenstadte wird durch ein
sekundéres und teilweise tertiares, auf Autokunden ausgerichtetes, Netz erganzt und von
diesem in seiner Versorgungsfunktion mitunter Ubertroffen. Die Haupt- und Nebenlagen des
Einzelhandels und damit verbunden auch die Leitfunktion des Einzelhandels fir die Innen-
stadte drohen einen schleichenden Bedeutungsverlust hinnehmen zu missen. In der Folge
stehen Stadte und Gemeinden vor der Herausforderung, die Leitfunktion Einzelhandel durch
weitere Funktionen, z. B. Freizeit, Gastronomie, Kultur, Tourismus zu erganzen.

Der grof3flachige Angebotsausbau am Stadtrand oder auf der Griinen Wiese umfasst zu-
nehmend auch das héherwertige Warenangebot und fihrt, werden keine planerischen Wei-
chenstellungen getroffen, zu einer Schwéachung von Innenstadten, Stadtteilzentren und
Ortsmitten. In diesem Kontext ist insbesondere die Stadtplanung gefordert, planungsrechtli-
che Instrumente zur sortiment- und grof3enstruktursteuernden Einzelhandelsentwicklung
einzusetzen.

Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung geben den Kommunen Planungsinstrumente
an die Hand, die planerisch vorbeugend (Bebauungsplanung) bzw. im Einzelfall projektbezo-
gen (8 35 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO) die Einzelhandelsentwicklung steuern lassen.

= § 35 BauGB - AuRenbereich

Im AuRRenbereich sind grundséatzlich keine Einzelhandelsentwicklungen zuléassig. Gewollte
Entwicklungen erfordern hier die Aufstellung eines Bebauungsplanes.
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= § 34 Unbeplanter Innenbereich
Zulassig sind Einzelhandelsentwicklungen dann, wenn ,es sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist” (BauGB §
34.1). Von Einzelhandelsentwicklungen dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

= § 30 Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans

»Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen
baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen tber die Art und das Malf3 der bau-
lichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen
enthalt, ist ein Vorhaben zulassig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und
die ErschlieBung gesichert ist“ (§ 30 BauGB). Im Zusammenwirken mit der BauNVO sind
detaillierte positive oder negative Planfeststellungen mdglich, bis hin zum Ausschluss von
Einzelhandel.

= Sonderregelung fur Einzelhandelsgrol3projekte

§ 11 Abs. 3 BauNVO enthélt eine Sonderreglung fir Einzelhandelsgrof3projekte. Grol3fla-
chiger Einzelhandel ist ausschlief3lich in daflr ausgewiesenen Sondergebieten und Kern-
gebieten zulassig. Die Regelvermutung der BauNVO geht davon aus, dass sich groR¥fla-
chige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren ab einer Gescholiflache von 1.200 m2
bzw. einer Verkaufsflache von 800 m2 nicht nur unwesentlich auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung auswirken. Diese Regelvermutung ist widerlegbar: ,Die Regel des Satzes 3 gilt
nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als
1200 m2 Gescholiflache vorliegen oder bei mehr als 1200 m2 Geschol¥flache nicht vorlie-
gen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die
Gliederung und GréRRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbraucher-
nahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu bertcksichti-
gen“(8 11 Abs. 3 BauNVO).

= Zentrenrelevante Sortimente
Eine wesentliche Grundlage zum Erhalt einer verbrauchernahen Versorgung sowie zur
Starkung der Innenstadt ist eine differenzierte Betrachtung der Einzelhandelssortimente
hinsichtlich deren Zentrenrelevanz. Zentrenrelevante Sortimente sind insbesondere defi-
niert durch
— eine hohe frequenzausldsende Kraft, die zur Belebung der Innenstadt beitragt
— ihren maRRgeblichen Beitrag zur Attraktivitdt der Innenstadt und zum Einkaufserlebnis
— ihren Agglomerationsbedarf und ihre Kopplungsaffinitat (Verbundeinkaufe)
— gdf. eine notwendige hohe Passantenfrequenz
— einfache Transportierbarkeit (Handtransportwaren)
Aufbauend auf diesen Merkmalen hat die IHK Ulm eine Liste (Ulmer Liste) zentrenrele-
vanter und nichtzentrenrelevanter Sortimente erstellt:
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Zentrenrelevante Sortimente
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Bastelartikel Kunstgewerbe Schulbedarf
Beleuchtungskdorper Uhren Silberwaren

Blumen Kurzwaren und Handarbeiten | Spielwaren

Briefmarken Lebensmittelhandwerk Sportartikel (kleinteilige)
Bicher Lederbekleidung Sportbekleidung
Devotionalien Leder- und Galanteriewaren Stoffe und sonstige Artikel
Drogeriewaren Modewaren Teppiche

Elektrowaren

Musikalienhandel

Tiere und Tiernahrung

Feinmechanische Erzeugnisse

Nahrungs- und Genussmittel

Tierpflegemittel

Fotogerédte und Fotowaren

Nahmaschinen

Tontrager

Gardinen und Zubehor N&hzubehor Unterhaltungselektronik
Geschenkartikel Oberbekleidung Videogerate

Glas Optische Erzeugnisse Wasche

Hausrat Orthopédie Wasch- und Putzmittel
Haus- und Heimtextilien Papier- und Schreibwaren Waffen

Hohl- und Stahlwaren Pharmazeutika Wolle

Jagdbedarf Porzellan Zeitschriften

Keramik (kleinteilige) Reformwaren Zooartikel

Kosmetika Schmuck

Kirschnerwaren Schuhe

Nicht zentrenrelevant sind Sortimente, deren Ansiedlung in zentralen Lagen von Innen-
stadten oder Stadtteilzentren nicht erforderlich ist, deren Standortanforderungen hinsicht-
lich Flachenbedarf oder Transport der Innenstadt nicht gegeben sind. Dazu zahlen:

Badeinrichtung Fenster Naturhdlzer
Bauelemente Fliesen Pflanzen

Baustoffe Gartenhauser Pflanzengefalie
Beschlage Gitter Dingemittel
Bodenbelage Herde und Ofen Rasenméher

Boote und Zubehor Holz, Holzmaterialien Rollladen

Brennstoffe Installationsmaterial Rollos

Biromaobel Kfz und Zubehor Sanitdrerzeugnisse
Campingartikel Kohle Sportgerate (grof3teilige)
Computer Kichen Teppiche - Auslegware
Eisenwaren Markisen Torf

ElektrogroRgeréte Mineralblerzeugnisse Tilren

Erde Mobel Werkzeuge

Fahrrader Motorrader Zaune

Auf der Grundlage der 8§ 1 BauNVO Abs. 1,5 und des 8§ 11 Bau NVO kénnen die zentren-
relevanten Sortimente in der Bauleitplanung, z.B. fir Gewerbegebiete, ausgeschlossen
werden, soweit die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Dieses
Instrument greift auch unterhalb der Grenze der Grol3flachigkeit. Mdglich ist sowohl eine
positive (Zulassung einzelner Sortimente) als auch eine negative (Ausschluss bestimmter

Sortimente) Festsetzung.

Zentrale Versorgungsbereiche
§ 34 Satz 3 BauGB stellt fest: ,Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 (§ 34 BauGB; A.d.V.)
durfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.“
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Das hat zur Folge, dass Vorhaben, die nach § 34 Abs. 1 und 2 zu bewertende Vorhaben
hinsichtlich schadlicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu bewerten
sind. ,Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemein-
de, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion
fur die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich“ setzt mithin vorhandene Nutzun-
gen voraus, die fir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — ggf. auch nur eines
Teils des Gemeindegebietes — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind*
(OVG Nw, 11.12.2006).

Dabei wird der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs auf Innenstadtzentren, Ne-
benzentren sowie auf Grund- und Nahersorgungszentren ausgedehnt. Auszugehen ist
von dem Erfordernis einer stadtebaulichen Integration, das heil3t, es muss eine bauliche
und funktionale Integration im Siedlungszusammenhang mit wesentlichem Wohnanteil
der Fall sein. In der Regel nicht erfillt ist das bei einem umfénglich mit Einzelhandel aus-
gestatteten peripheren Standort.

Schéadliche Auswirkungen auf einen zentralen Versorgungsbereich sind dann anzuneh-
men, wenn die Zulassung eines Vorhabens beachtliche Funktionsstérungen des Versor-
gungsbereiches erwarten liel3e. Dies kann erwartet werden, wenn

— ,das Vorhaben auR3erhalb eines Zentralen Versorgungsbereichs angesiedelt werden
soll,

— sein Warenangebot gerade (auch) solche Sortimente umfasst, die zu den fir die ge-
gebene Versorgungsfunktion des betreffenden zentralen Versorgungsbereiches typi-
schen Sortimenten gehoéren und

— das Vorhaben nach seiner konkreten Lage und Ausgestaltung erwarten lasst, dass
die Funktionsfahigkeit des betroffenen Zentralen Versorgungsbereichs insbesondere
durch zu erwartende Kaufkraftabfliisse in beachtlichem Ausmal beeintrachtigt und
damit gestért wird“ (OVG NW, 11.12.2006).

Offen ist, ob ein zentraler Versorgungsbereich erkannt wird, wenn er auf Grund seiner
tatséchlichen Einzelhandelsausstattung eine bestimmte gemeindliche Versorgungsfunk-
tion Ubernimmt, oder ob er bereits dann schon vorliegt, wenn gemeindliche Planungen fir
den betreffenden Bereich derartige Einzelhandelsnutzungen vorsehen. Fur die Anerken-
nung als Zentralen Versorgungsbereich bedarf es zumindest eines von der Gemeinde
beschlossenen Entwicklungskonzeptes gem. § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB.

Fur die raumliche Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche ist die Nutzungsdichte der
vorhandenen bzw. geplanten Einzelhandelsbetriebe ergénzt durch Einrichtungen der
verbrauchernahen Dienstleistungen unter der Mal3gabe der ful3laufigen Erreichbarkeit
mafdgebend.
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9.2 Grundsatze der raumlichen Entwicklung des Einzelhandels in Bischofsheim

Der Stadt Bischofsheim wird empfohlen, die kiinftige Einzelhandelsentwicklung nach folgen-
den Grundsétzen zu steuern:

» Die Innenstadt soll als multifunktionaler Standortbereich mit hoher Nutzungsdichte gesi-
chert und geférdert werden.

» Primat der Innenstadt: Einzelhandelsneuansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten
gilt es, bevorzugt in die Innenstadt bzw. in deren unmittelbare Néahe zu lenken. Standorte
am Rande der Innenstadt und in Gewerbegbeieten sind konsequent und vor allem fir
nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer geeignet zu vernetzen.

» Biindelung des Einzelhandels auf bereits erschlossene Baugebiete mit vorhandener Ein-
zelhandelsstruktur.

® Erhalt einer raumlich differenzierten Nahversorgungsstruktur.
9.3 Flachenpotenziale in Bischofsheim

Im Sinne einer stadtebaulich geordneten und hinsichtlich der Standortanforderungen des
Einzelhandels darstellbaren raumlichen Entwicklung des Einzelhandels in Bischofsheim wur-
den alle stadtnahen, grundsatzlich fir Einzelhandelsentwicklung in Frage kommenden Fla-
chenpotenziale aufgenommen. Das sind Flachen mit einer gewissen MindestgréRe (ab 3.000
m2) an verkehrlich gut erreichbarer Lage. Insgesamt wurden in Bischofsheim 24 derartige
Flachen identifiziert, die, auRerhalb der Innenstadt, sechs Standortraume ausbilden und eine
Gesamtflache von rd. 95.300 m2 umfassen (vgl. Abb. 56).
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Abb. 56: Flachenpotenziale in Bischofsheim
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Die Flachenpotenziale bilden, abgesehen von der Innenstadt, sechs Standortraume (SR)
aus. An Hand einer Bewertungsmatrix (siehe auch Anhang) wurde fur diese Flachen die Eig-
nung fir Einzelhandelsentwicklung aus funktionaler und stadtebaulicher Sicht gepruft und
bewertet. Die Bewertung kam in Abstimmung mit dem Architekturblro Dag Schréder,
Schweinfurt (Bewertung der stadtebaulichen Eignung), zu folgender Empfehlung (vgl. Tab.

14):

Tab. 14: Bewertung der Standortraume / Flachen in Bischofsheim

SR Flache Eignung fiir Einzelhandel Empfehlung
funktional stadtebaulich
Innenstadt zentrenrelevant | zentrenrelevant | Standortraum flir zentrenrelevante Sortimente
1 247413 + 2474 | Nahversorgung | Nahversorgung | Sicherung als Nahversorgungsstandort
1 2478 + 2479 keine Eignung Nahversorgung | keine Einzelhandelsentwicklung
2 448 Grfl. EH* keine Eignung keine Einzelhandelsentwicklung
2 459 keine Eignung keine Eignung keine Einzelhandelsentwicklung
2 3408 /1 +2 keine Eignung keine Eignung keine Einzelhandelsentwicklung
3 936 keine Eignung keine Eignung keine Einzelhandelsentwicklung
3 941 +/1 keine Eignung keine Eignung keine Einzelhandelsentwicklung
3 1045 bis / 4 keine Eignung keine Eignung keine Einzelhandelsentwicklung
4 3724 Grfl. EH geeignet Potenzialflache Sonderstandort Einzelhandle
4 3726 Grfl. EH geeignet Potenzialflache Sonderstandort Einzelhandle
5 373712 keine Eignung geeignet keine Einzelhandelsentwicklung
5 3656/26 Bestand geeignet Erhalt des Vollversorgers / gewerbliche Nachnutzung
6 3593 + 3601 Grfl. EH keine Eignung keine Einzelhandelsentwicklung
6 5073 +5075 | Grfl. EH keine Eignung keine Einzelhandelsentwicklung
* Grfl. EH = groRflachiger Einzelhandel

Auf der Grundlage der Bestandserhebung (vgl. Abb. 22) und der vom Architekturbiiro Dag
Schroder erfassten und dargestellten Flachenpotenziale (vgl. Abb. 57) wurde fur die Innen-
stadt ein zentraler Versorgungsbereich umrissen (vgl. Abb. 58).
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Abb. 57: Potenzialflachen Innenstadt (Architekturblro Dag Schrdder)
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9.4 Empfehlungen zur raumlichen Entwicklung des Einzelhandels in Bischofsheim

Als Grundlage der der raumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Bischofsheim
wird fur die oben dargestellten Standortraume folgende Sortimentstruktur als vertraglich er-
achtet und empfohlen.

9.4.1 Standortraum Innenstadt

Zentrenrelevanter Einzelhandel sollte grundsatzlich in die Innenstadt gelenkt werden. Hier ist
ein zentraler Versorgungsbereich dargestellt, der, in Abstimmung mit dem Fachbereich Stad-
tebau, Potenzialflachen (Leerstdnde und Umnutzungsmdglichkeiten) umfasst (vgl. Abb. 57).

Die Innenstadt sollte insbesondere durch einen Angebotsausbau im mittelfristigen Bedarfs-
bereich gestarkt werden. Die vorhandene Sortimentstruktur ist in der Abwagung zu schiitzen,
insbesondere die Sortimente mit Magnetfunktion fur die Innenstadt.

A) Sortimentstruktur Zentraler Versorgungsbereich
a) Magnetfunktion (Bestand)

- Backwaren - Drogerie-, Parfumerieartikel
- Metzgerei-, Fleischwaren - Bulcher Schreib-, Papierwaren, Zeit-
schriften

b) Ergdnzende Sortimente (Bestand)

- Tee undTabakwaren - Optik

- Waren der Gesundheitspflege - Elektroartikel, weiRe Ware
- Schnittblumen - Elektroartikel braune Ware
- Herren- Damenbekleidung - Antiquitaten, Kunst

- Wasche - Haushaltswaren

- Schuhe - Uhren, Schmuck

- Geschenkartikel; Glas, Porzellan, Keramik

c) Bevorzugt anzusiedeln

- Naturkost, Reform-, Biowaren - Herren-, Damen-, Kinderbekleidung
- Drogerie-, Parflimerieartikel - Wasche

- Waren der Gesundheitspflege - Schuhe

- Schnittblumen - Spielwaren

- Schreib-, Papierwaren, Biicher - Foto

d) Ergénzend anzusiedelnde Sortimente
- Konditoreiwaren - Sportartikel, Sportbekleidung
- Heimtextilien/Kurzwaren/Raumausstattung Computer/EDV
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9.4.2 Standortraum 1: Nahversorgungszentrum an der Schneidmuhle

Die Flachen 2474 und 2474/3 sollten als Standort fir wohnortnahe Grundversorgung nach
Mdglichkeit gesichert werden. Mit zusammen rd. 6.100 m2 Grundsttcksflache und der Lage
an einer StralBe mit Uberortlicher Verbindungsfunktion verflgt der Standort grundséatzlich
Uber eine Eignung fur Lebensmittelmarkte. Hier kann an gut erreichbarer Lage eine wohnort-
nahe Grundversorgung flr das angrenzende Wohngebiet sowie fur die Innenstadt hergestellt
werden. Durch die Lage westlich der Innenstadt gelingt es im Zusammenwirken mit den Le-
bensmittelmarkten im Gewerbegebiet an der Weisbacher Stral3e eine raumlich differenzierte
Versorgungsstruktur herzustellen. Obwohl der ansassige Edeka-Betrieb, laut Aussagen der
Expansionsleitung, diesen Standort auch bei einer Erweiterungsmaoglichkeit nicht halten will,
wird der Stadt Bischofsheim empfohlen, diese Flache als Nahversorgungsstandort zu si-
chern.

Im Falle einer Ansiedlung ist die Ausweisung eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauN-
VO erforderlich. Die Zweckbestimmung des Sondergebietes sollte die Unterbringung eines
Lebensmittel-Vollsortimenters mit maximal 1.500 m2 Verkaufsflache, einschlie3lich Getranke
und ca. 10% Verkaufsflachenanteil fur Nonfood-Sortimente sowie eines Drogeriefachmarktes
mit max. 420 m2 sein.

9.4.3 Standortraum 2: Am Entlastungsparkplatz

Dieser Standortraum ist fur eine Einzelhandelsentwicklung nicht geeignet. Der bestehende
Parkplatz wird als Entlastungsparkplatz fur die Innenstadt benétigt. Die Ostlich daran an-
schlieRende Flache liegt im historischen Gringurtel um die Altstadt und ist freizuhalten. Die
Flachen 3408 / 1 + 2 sind nicht aktivierbar und hinsichtlich ihrer rickwartigen Lage fiir eine
Einzelhandelsnutzung nicht geeignet.

9.4.4 Standortraum 3: An der Hammermiuhle

Dieser Standortraum ist auf Grund seiner Lage nicht fir eine Einzelhandelsentwicklung ge-
eignet. Hier bestehen Seitens der Stadt Entwicklungsabsichten fir Sozialeinrichtungen (Al-
tenheim, Betreutes Wohnen) und Wohnen.

9.4.5 Standortraum 4: An der Weillbacher StralRe (Gewerbegebiet WeisbacherStralie)

Die Flachen 3724 und 3726 weisen mit zusammen rd. 9.400 m?2 trotz des zun&chst ungtinstig
erscheinenden Flachenzuschnitts eine ausreichende Dimensionierung fir die Ansiedlung
eines Lebensmittelvollversorgers auf. Die Flache liegt im baulichen Zusammenhang eines
Gewerbegebietes und benachbart zum Aldi-Markt an der Bahnhofstral3e. Insofern kann es
hier gelingen, in integrierter Lage gemeinsam mit dem Aldi-Markt einen Verbundstandort
(Vollversorger + Discounter) zu schaffen, der auf Grund seiner Lage an der Staatsstral3e
verkehrlich sehr gut erreichbar ist und in der Folge eine hohe Standortattraktivitat aufweist.
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Der Stadt Bischofsheim wird empfohlen, diese Flachen als Potenzialflache flr grof3flachigen
Einzelhandel (Vollversorger) zu sichern und zu entwickeln.

Im Falle einer Ansiedlung ist die Ausweisung eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauN-
VO erforderlich. Die Zweckbestimmung des Sondergebietes sollte die Unterbringung eines
Lebensmittel-Vollsortimenters mit maximal 1.600 m2 Verkaufsflache, einschlie3lich Getranke
und ca. 10% Verkaufsflachenanteil fir Nonfood-Sortimente sein.

9.4.6 Standortraum 5: An der Bahnhofstral3e (Gewerbegebiet WeisbacherStraf3e)

Auf der Flache 3656/26 besteht dz. ein Rewe-Markt. Rewe will diesen Standort mit oder oh-
ne Alternative in Bischofsheim aufgeben. Zwar ist die Grundstiicksflache mit rd. 6.900 m?
ausreichend, aber Flachenzuschnitt und rtickwartige Lage machen diesen Standort fir Han-
delsnutzungen unattraktiv. Auch der Verbund mit der angrenzen Flache 3737/2 fuhrt zu kei-
ner Aufwertung, da die Winkelstellung eine effektive Nutzung der Flache erschwert oder
ausschlief3t. Der Stadt Bischofsheim wird empfohlen, diese Flache im Falle einer Abwande-
rung von Rewe nicht mehr fir Einzelhandelsnutzungen sondern fir andere gewerbliche Nut-
zungen vorzusehen. Die vorhandene Einzelhandelsnutzung geniel3t jedoch zunachst Be-
standsschutz.

9.4.7 Standortraum 6: Nicht integrierter Standort an der WeisbacherStralRe

Nach der Darstellung des Fachbereichs Stadtebau handelt sich um eine stadtebaulich nicht
integrierte Lage, deren Entwicklung fur Einzelhandel zu einer ,Insellésung® fihren wirde.
Von einer Einzelhandelsentwicklung wird abgeraten.

Aus der Sicht des Einzelhandels (Lebensmittelmarkte) besitzt der Standort ein sehr hohes
Eignungspotenzial. Bei einer konsequenten Sortimentsbegrenzung (ausschliellich Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Getranke) ware eine Entwicklung des Standortraumes unbe-
denklich fiir die Innenstadt. Bei entsprechender ErschlielBung kann eine Nahversorgungs-
funktion fir die angrenzenden Wohngebiete hergestellt werden. Es wiirde allerdings ein
Standort an nicht integrierter Lage und in Ortseingangssituation erdffnet, der eine schlei-
chende Erweiterung und somit die Forderung einer zergliederten Siedlungsentwicklung als
wahrscheinlich annehmen Iasst. Eine zum Standortraum 4 parallele Entwicklung mit Nah-
rungs- und Genussmitteln sowie mit Getranken lasst fir die Versorgungsqualitéat der Bevél-
kerung keine wesentliche Verbesserung der Versorgungsqualitat entstehen, die geeignet
waren, die damit einher gehenden negativen stadtebaulichen Auswirkungen auszugleichen.
In der Abwéagung sind bei einer Entwicklung der Flachen 3724 und 3726 (Standortraum 4)
hier die stadtebaulichen Belange héher zu gewichten als die Eignungspotenziale fur Einzel-
handel.

Von einer Entwicklung fur Einzelhandel wird abgeraten.
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Abb. 58: Empfehlung zur raumliche Entwicklung des Einzelhandels in Bischofsheim
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10 Flankierende MalRnahmen der Einzelhandelsentwicklung

Qualitative Aspekte der Einzelhandelsentwicklung kénnen planungsrechtlich nicht gesteuert
werden. Der Handlungsspielraum der Kommunen liegt hier vorwiegend in der Herstellung
attraktiver und die Einzelhandelsentwicklung unterstitzender Rahmenbedingungen, wie z. B.
die Gestaltung des offentlichen Raumes, die Herstellung einer kundenfreundlichen Innen-
stadterreichbarkeit fur alle Mobilitatsformen sowie der Aufbau und Erhalt einer zielfihrenden
und ergebnisorientierten offentlich-privaten Zusammenarbeit.

Die nachfolgenden Maflinhahmenvorschlage ergeben sich zum einem aus der Bestandsauf-
nahme der Einzelhandelssituation in Bischofsheim, zum anderen aus den Analysen der um-
fangreichen eigenen empirischen Erhebungen, d.h. sie spiegeln Anregungen, Wiinsche und
Bedurfnisse der Bevdlkerung Bischofsheims, der Anwohner in den Umlandgemeinden, der
Gastronomie und des Einzelhandels wider. Auch die Resultate der Schilerbefragung in der
Kreuzbergschule wurden in der Analyse berlcksichtigt. Ferner flieRen die Ergebnisse der
durchgefiihrten Veranstaltungen und Workshops mit ein. Das sind im Einzelnen:

18.02.2010: Auftaktveranstaltung

18.03.2010: Workshop

12.04.2010: Gesprachsrunde mit den Vertretern ,Lebendiges Bischofsheim*
22.04.2010: Sitzung der Lenkungsgruppe

10.1 Positionierung als attraktiver Wohnstandort

In der Analyse wurden die bisherigen und zu erwartenden demographischen Entwicklungen
sowie die sich daraus fir den Einzelhandel ergebenden Auswirkungen dargestellt. Ein vor-
dringliches Ziel der Stadt Bischofsheim sollte es sein, den negativen Trend zu stabilisieren
und langfristig umzukehren.

Dies erfordert u.a. eine klare Positionierung der Stadt Bischofsheim als lebenswerter Wohn-
ort in einer in naturrdumlich beglnstigten Lage. Ansatzpunkte hierzu bietet der Be-
kanntheitsgrad und das Image des Naturparks und Biospharenreservates Bayerische Rhon.
Ein weiterer Ansatzpunkt ist die stadtebauliche Qualitat der Stadt in Zusammenwirken mit
einem gut ausgebauten Grundversorgungsangebot. Themenfelder einer Profilierung kénnen
sein:

- Kinder- und familienfreundliche Stadt
Die Haushaltsbefragung hat gezeigt, dass vor allem bei der Kinder- und Familienfreund-
lichkeit ein erhebliches Ausbaupotenzial zu bestehen scheint. Dies betrifft die Ausstattung
des offentlichen Raums mit Spielgelegenheiten und -platzen fur (Klein)Kinder, vor allem
aber auch das Angebot an Freizeitgestaltungsmoglichkeiten fir Kinder und Jugendliche
sowie innovative Ansatze zur besseren Vereinbarkeit von Familie und Beruf.
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- Stadt in der Natur

Im Naturpark gelegen verfigt die Stadt Rhén Uber ein au3erordentlich hohes, naturbezo-
genes Naherholungs- und Freizeitpotenzial. Diese Situation wird durch die Ergebnisse der
Haushaltsbefragung bestétigt, die das das regionale Naherholungsangebot positiv bewer-
ten. Es kommt allerdings auch zum Ausdruck, dass es der Stadt nicht ausreichend ge-
lingt, davon zu profitieren. Das naturraumliche Potenzial — flr Touristen Reiseanlass —
liegt fur die Wohnbevdélkerung als Naherholungsangebot vor der Tir. Hoher Naturbezug,
vielfaltiges Freizeitangebot, Ruhe und Entspannung in einer attraktiven Kleinstadt mit
ausgewogener Versorgungsstruktur sind klare Standortvorteile, die kommuniziert werden
konnen.

- Genuss-Stadt
Das gut ausgebaute Gastronomieangebot in Bischofsheim ist ein haufiger Anlass zum
Stadtbesuch. In Verbindung mit den Rhdn-Spezialitaten ist hierin ein Ansatzpunkt fir eine
Profilierung als Genuss-Stadt begriindet. Dieses Themenfeld kann, z. B. durch entspre-
chende Markte und Veranstaltungen, gezielt aufgegriffen und Teil eines langfristig zu ver-
folgenden Standortmarketing werden.

10.2 Gestaltung des 6ffentlichen Raumes

Die Bischofsheimer Innenstadt wird dz. von flieRendem und ruhendem Verkehr dominiert.
Dessen Flachenanspruch sowie die damit verbundenen Emissionen schranken die Aufent-
haltsqualitat splrbar ein, dies belegen auch die Ergebnisse der Haushaltsbefragung sowie
des Beteiligungsverfahrens. Danach regen die 6ffentlichen Raume und Platze nur bedingt
zum Aufenthalt an. Die eingebrachten MalRnahmenvorschlage zeigen, dass die Gestaltung
des offentlichen Raumes stérker an den Bedurfnissen der Bevolkerung ausgerichtet werden
sollte. Der 6ffentliche Raum sollte fir eine erlebnisorientierte Nutzung gestaltet werden und
vor allem auch als Ort der Freizeitgestaltung dienen. Folgende MalRnahmenvorschlage ergab
das Beteiligungsverfahren (Haushaltsbefragung und Veranstaltungen):

Stadtgestaltung und Moblierung

- Renovierung historischer Bausubstanz und Beseitigung von Leerstanden

- GrolRer Schirm am Marktplatz fur Markte, Veranstaltungen und Konzerte

- Herstellen kommerzfreier Verweilmoglichkeiten durch eine Stadtmdblierung mit Banken

- Mobile Stadtbestuhlung, ggf. von den Gastronomen zur Verfigung gestellt, fir Veranstal-
tungen mit Publikum am Markt

- Auflockerung und Durchgriinung der Innenstadt mit Baumen und Blumenschmuck

- Spielgeréate fur Kinder, u.U, ein Wasserspielplatz am Marktplatz
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Wohnen in der Innenstadt

- Herstellen von Freizeitgestaltungsmaoglichkeiten fur Jugendliche
Hierzu wird die Durchfiihrung eines Jugendworkshops empfohlen. Im dessen Rahmen
kénnen ldeen gefunden und Umsetzungswege gesucht werden.

- Gestaltung und Bewerbung der Innenstadt als Wohnstandort fir junge Familien

- Einrichtung von Spielstraf3en, z.B. in der HofestralRe, oder von verkehrsberuhigten Berei-
chen

10.3 Innenstadterlebnis - Veranstaltungen und Markte

Die Innenstadt ist nicht nur stadtebauliches Zentrum der Stadt, sondern Mittelpunkt fir Frei-
zeitgestaltung und Erleben. Das stadtebauliche Ambiente der Innenstadt bildet einen hervor-
ragenden Rahmen fiur Veranstaltungen und Markte. Dies war auch ein Ergebnis des Beteili-
gungsverfahrens.

Durchfihrung von Markten

Bereits wahrend der Erstellung des Entwicklungskonzeptes fanden erste Gesprache mit dem
Verein ,Lebendiges Bischofsheim* statt, deren Ergebnis das Ziel, ist in der Innenstadt Markte
durchzufiihren. Nach Ansicht der Beteiligten sollten die Markte durch innovative Ideen attrak-
tiv gestaltet werden. Der Verein ,Lebendiges Bischofsheim® will sich um erste Umsetzungs-
schritte fur einen ,grinen Wochenmarkt* bemihen und kénnte auch fur weitere Aufgaben in
diesem Betatigungsfeld, zusammen mit dem Einzelhandel, der Stadtverwaltung und der
Gastronomie, eine Organisations- und Kreativfunktion Glbernehmen.

Der Stadt Bischofsheim wird empfohlen, gemeinsam mit dem Verein ,Lebendiges Bischofs-
heim“ ein Marktekonzept fir die Innenstadt zu erstellen. Ziel sollte die Durchfiihrung von
Markten unterschiedlicher Art sein, z. B. Griiner Wochenmarkt, Markt fir regionale Speziali-
taten, Floh- und Antikmarkte.

Konzerte und Veranstaltungen am Marktplatz

Der Marktplatz kann gezielt als Stadtparkett fir Veranstaltungen unterschiedlichsten Charak-
ters genutzt werden. Hierzu wurde in der Auftaktveranstaltung die Durchfiihrung von musika-
lischen Veranstaltungen (Freitagskonzerte), Freilufttheater, Kabarett angeregt. Hierin wird
auch ein erhebliches Potenzial zur Steigerung der touristischen Attraktivitat der Innenstadt
erkannt.

Die ldee, am Marktplatz einen grol3en, mobilen Schirm zu errichten, steht in Zusammenhang
mit der Durchfiihrung von Freiluftveranstaltungen. Der Schirm kann als mobile Uberdachung
fur Géaste und / oder Veranstalter genutzt werden.

Der Stadt Bischofsheim wird empfohlen, gemeinsam mit dem Verein ,Lebendiges Bischofs-
heim“ ein Konzept fur Innenstadtveranstaltungen auszuarbeiten. Ebenso wird empfohlen, in
Zusammenarbeit mit dem stadtebaulichen Berater der Stadt ein Konzept fir ,Stadt-Schirme*®
zu erarbeiten und Umsetzungsmaoglichkeiten zu prifen.
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Kneipennacht mit Live-Musik

Aus dem Beteiligungsverfahren ergab sich der Vorschlag, eine Kneipennacht mit Live-Musik
durchzufiihren. Wie Beispiele aus anderen Stadten belegen, erzeugen sog. ,Kneipenfesti-
vals® einen hohen und stets auch uberértlichen Besucherzulauf. Derartige Veranstaltungen
sind generationenibergreifend beliebt und eignen sich zur Bereicherung des kulturellen An-
gebotes. Sie sind zudem geeignet, das Augenmerk starker auf Bischofsheim zu lenken und
Aufmerksamkeit auf die Stadt zu lenken. Fur die Gaste der Region kbénnte ein Kneipenfesti-
val eine Bereicherung des Erlebnisangebotes, fur die Gastronomie und ggf. auch fir den
Handel eine Moglichkeit zur Wertschopfung sein.

10.4 Marktauftritt von Einzelhandel und Gastronomie

Einzelhandel
Insbesondere beim Einzelhandel ist der erste Eindruck von mafgeblicher Bedeutung. Kun-
den nehmen den Einzelhandel zunachst optisch war und erst in zweiter Linie dessen Ange-
bots- und Servicequalitat. Wichtig sind daher eine ansprechende Fassaden-, Schaufenster-
und Eingangsgestaltung der Verkaufsrdume sowie eine zeitgemafie und attraktive Waren-
prasentation.

Bezlglich der Schaufenstergestaltung ergab die Bestandserhebung z. T. ein deutliches Op-
timierungspotenzial. Es Uberwiegt ein konservativer, unauffalliger Auftritt. Besondere Gestal-
tungselemente (z. B. Blickfange) fehlen weitgehend. Die Auspreisung der Waren ist haufig
unvollstandig.

Empfohlen wird eine Offensive zur Verbesserung der Schaufenstergestaltung. Mdoglichkeiten
hierzu bieten z. B. Wettbewerbe, in denen die Kunden das schonste Schaufenster, die
schonste Dekoration, die ansprechendste AuRenwerbung etc. pramieren. Im Rahmen des
Workshops wurde auch angeregt, derzeit wenig aktive Geschéfte im Standortverbund der
Innenstadteinzelhandler offensiv anzusprechen, um eine von allen Handlern getragene Auf-
wertung des Marktauftrittes zu bewirken.

Gastronomie

Zur Angebotsabrundung wére, auch dem Wunsch der Bevdlkerung entsprechend, die An-
siedlung einer Eisdiele wiinschenswert. Geeignete Freiflachen im Umfeld des Marktplatzes
sollten als Sondernutzungsflachen fur eine Aul3en- / Freiluftgastronomie zur Verfigung ge-
stellt werden, da auf diese Weise die Aufenthaltsqualitat erhoht und das Ambiente einer leb-
haften Innenstadt erreicht wird. Auf eine gestalterische Reglementierung (Bestuhlung, Son-
nenschirme, usw.) sollte dabei nach Ansicht der Beteiligten der Auftaktveranstaltung verzich-
tet werden.

Angeregt wird, gemeinsam mit den Gastronomen eine Initiative zu griinden, die sich gezielt
um Moglichkeiten bemiiht, das gastronomische Angebot weiter zu attraktivieren. Geeignet
erscheint die Reaktivierung des ,Wirtestammtisches®, der sich z. B. um die Abstimmung von
Offnungszeiten oder die Koordination gemeinsamer Veranstaltungen kiimmert.
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10.5 Verkehr in der Innenstadt

Ziel der Stadt Bischofsheim sollte sein, bei einer ausreichenden verkehrlichen Erreichbarkeit
der Innenstadt inshesondere die Gehwegsituationen in der Innenstadt attraktiver zu gestalten
und die Dominanz des Verkehrsgeschehens insgesamt einzuschranken.

Ansatzpunkte kénnen sein:

- Konsequente Verlagerung von Dauerparken an den Stadtrand, z. B. durch eine Reduzie-
rung der Parkhdchstdauer.

- Herstellen einer Parkbeschilderung (Parkleitsystem), das insbesondere die Parknachfrage
mit langeren Parkdauern auf die Parkplatze im Umfeld der Innenstadt lenkt.

- Entlastung der ohnehin schmalen Gehwege vom ruhenden Verkehr.

- Gestalterische und funktionale Aufwertung der FulBwege von den Parkplatzen zur Innen-
stadt.

- Konsequentes Bemuhen, den Radverkehrsanteil zur Innenstadt zu steigern (Marketing,
Abstellmdglichkeiten, Gepackschlielfacher). Hierin wird auch eine MalBhahme zur
Attraktivierung der Stadt flr Radtouristen gesehen.

- Prifung einer Anbindung der Bischofsheimer Innenstadt an den Radweg in Richtung Bad
Neustadt.

- Herstellen einer Fu3gangerinformation / eines Ful3gangerleitsystems von den peripheren
Parkplatzen zur Innenstadt mit Stadtplan und Angabe von Zeitdistanzen. Das Ful3ganger-
leitsystem kdnnte durch das Aufstellen von Informationsstelen fiir die Besucher gut sicht-
bar und ansprechend gestaltet werden. Es bietet die Mdglichkeit, neben Hinweisen auf
Sehenswiurdigkeiten der Stadt Bischofsheim auch ein Gastronomiefiihrer zu integrieren.
Nach Ansicht der Workshopteilnehmer sollte auf jeden Fall eine Informationsstele mit
Stadtplan am Marktplatz angebracht werden.
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Anhang 1: Bewertung der Flachenpotenziale

Bischofsheim a.d.R. Standortraum: Flur-Nr.: 2474 + 2474/3

Flachenbeschreibung

1 |Flachengroflie m? 6.116

o Innenstadt ‘ X | Innenstadtrand | ‘Stadtrand
2 |stadtraumliche Lage - —— -

Gewerbegebiet ‘ nicht integrierte Lage

3 | Planungsrecht (BauNVO) unbeplanter Bereich
4 |Eigentimer Privat
5 |aktuelle Nutzung Lebensmittelvollsortimenter / landwirtschaftliche Nutzflache
6 |anliegend an B-Str. ‘ ‘St-Str. ‘ X ‘Krs.-Str. ‘ ‘Gem.-Str.

Wohnstral3e / ErschlieBungsstralie
Sammelstralle

X |Hauptverkehrsstral3e
Ortliche Geschéftsstrale

7 | Funktion der Stral3e

Hauptgeschéftsstralle
GewerbestralRe (Erschl., Hptvk-Str)
8 |Entfernung zur Innenstadt ca.270 m
Funktionale Eignung fir Einzelhandel
9 | Einsehbarkeit von Stral3e X | direkt ‘ ‘eingeschrénkt | Inicht einsehbar

Lage in Wohngebiet
X | Wohngebiet schliel3t innerhalb 300m an
geringe Wohnfunktion innerhalb 300 m

10 | Nahversorgungsfunktion

keine Nahversorgungsfunktion innerhalb 300m
X | Grof3flachiger Einzelhandel Food
X | Grof3flachiger Einzelhandel Nonfood

Eignungspotenzial fur Einzel-

11 ) Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten
handelsentwicklung . _ . .
Spezialanbieter: Backerei, Metzgerei, Apotheke etc.
Kein Eignungspotenzial
12 | Synergien zur Innenstadt X |erwartbar ‘ ‘nicht erwartbar

Stadtebauliche Eignung fur Einzelhandel

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Wiedernutzung des Anwesens 2474 bzw. die Hinzunahme des
benachbarten Anwesens 2474/3 winschenswert, um die Grundversorgung an diesem Ort zu
halten. Aus wirtschaftlicher Sicht allerdings ist der Standort nach Einschatzung des Einzelhan-
delskonzepts und des derzeitigen Betreibers im Hinblick auf die heutigen geltenden Anforderun-
gen ein Problem. Daher wird geraten, sollte dieser Standort aufgegeben werden, langfristig das
unbebaute Grundstick 2474/3 zu belassen und nach einer Aufgabe des derzeit auf der Flur-
nummer 2474 befindlichen groRRflachigen Einzelhandel das Areal, auch im Hinblick auf eine zu-
kunftige offentliche Nutzung der Schneidmuhle, zu renaturieren.

Zusammenfassende Bewertung

Im Verbund der benachbarten Flachen besteht eine ausreichende Flachengrdl3e fur den Einzelhan-
del. Durch die Nahe zur Altstadt sind Synergieeffekte mit dem Innenstadteinzelhandel zu erwarten.
Beide Flachen sollten daher als Potenzialflache fur Nahversorgung gesichert werden. In Verbindung
mit den Flachen 2478 und 2479 ware darlber hinaus die Méglichkeit einer integrierten Standortaus-
bildung fir Einzelhandel und ergdnzende Nutzungen (Freizeit, Kultur etc.) gegeben.

13
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Bischofsheim a.d.R. Standortraum: Flur-Nr.: 2478 + 2479

Flachenbeschreibung

1 |Flachengrolie in m? 7.003

. . Innenstadt ‘ X |Innenstadtrand ‘ ‘Stadtrand
2 |stadtraumliche Lage - — -

Gewerbegebiet ‘ nicht integrierte Lage

3 | Planungsrecht (BauNVO) unbeplanter Bereich
4 | Eigentimer Kommune
5 |aktuelle Nutzung Brachflache; Gebaudeleerstande
6 |anliegend an B-Str. | ‘St-Str. ‘ X |Krs.-Str. | ‘Gem.-Str.

Wohnstral3e / ErschlieBungsstralRe
Sammelstral3e

X |Hauptverkehrsstral3e

Ortliche GeschéftsstraRe

7 | Funktion der Stral3e

Hauptgeschaftsstralle
GewerbestralRe (Erschl., Hptvk-Str)
8 | Entfernung zur Innenstadt 320 m
Funktionale Eignung fir Einzelhandel
9 | Einsehbarkeit von Stral3e X | direkt ‘ ‘eingeschrénkt | |nicht einsehbar

Lage in Wohngebiet

X | Wohngebiet schliel3t innerhalb 300m an
geringe Wohnfunktion innerhalb 300 m

keine Nahversorgungsfunktion innerhalb 300m
Grof¥flachiger Einzelhandel Food

X | Grofiflachiger Einzelhandel Nonfood

10 | Nahversorgungsfunktion

x

Eignungspotenzial fur Einzel-

11 ; Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten
handelsentwicklung > - - -
Spezialanbieter: Backerei, Metzgerei, Apotheke etc.
Kein Eignungspotenzial
12 |Synergien zur Innenstadt X | erwartbar ‘ ‘ nicht erwartbar

Stadtebauliche Eignung fur Einzelhandel

Dieses Anwesen hat auf Grund seiner exponierten Lage eine zu hohe stadtebauliche Wertigkeit,
um hier einen grof3flachigen Einzelhandel zu erlauben. Auf3erdem sind hier bereits Voriberle-
gungen zur Nutzung des Haupthauses auf dem Grundstiick 2479 und der anderen Flache fur
ein KulturErlebnisZentrum getroffen worden.

Zusammenfassende Bewertung

Aufgrund der stadtebaulichen Einstufung sowie dem aktuellen Planungsstand hinsichtlich der Einrich-
tung eines KulturErlebnisZentrums scheidet eine Einzelhandelsentwicklung nach momentanem
Sachstand aus. Die Mdglichkeit einer integrierten Standortausbildung fur Einzelhandel auf den Fla-
chen 2474 und 2474/3 sowie ergéanzenden Nutzungen (Freizeit, Kultur etc.) auf den Flachen 2478
und 2479 ware jedoch gegeben.

13
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Bischofsheim a.d.R. Standortraum: Flur-Nr.:

Flachenbeschreibung

1 |Flachengrolie in m? 7.073

. . Innenstadt ‘ X |Innenstadtrand ‘ ‘Stadtrand
2 |stadtraumliche Lage - — -

Gewerbegebiet ‘ nicht integrierte Lage

3 | Planungsrecht (BauNVO) WA / MI (B-Plan in Aufstellung)
4 | Eigentimer Kommune
5 |aktuelle Nutzung Entlastungsparkplatz fur Altstadt
6 |anliegend an B-Str. | X ‘St-Str. ‘ X |Krs.-Str. | X ‘Gem.-Str.

Wohnstral3e / ErschlieBungsstralRe
Sammelstral3e

X |Hauptverkehrsstral3e

Ortliche GeschéftsstraRe

7 | Funktion der Stral3e

HauptgeschaftsstralRe
GewerbestralRe (Erschl., Hptvk-Str)
8 |Entfernung zur Innenstadt 340 m
Funktionale Eignung fir Einzelhandel
9 | Einsehbarkeit von Stral3e X | direkt ‘ ‘eingeschrénkt | |nicht einsehbar

Lage in Wohngebiet

X | Wohngebiet schlief3t innerhalb 300m an
geringe Wohnfunktion innerhalb 300 m

keine Nahversorgungsfunktion innerhalb 300m
X | Grof3flachiger Einzelhandel Food
GroR¥flachiger Einzelhandel Nonfood

10 | Nahversorgungsfunktion

Eignungspotenzial fur Einzel-

11 ; Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten
handelsentwicklung > - - -
Spezialanbieter: Backerei, Metzgerei, Apotheke etc.
Kein Eignungspotenzial
12 |Synergien zur Innenstadt X | erwartbar ‘ ‘nicht erwartbar

Stadtebauliche Eignung fur Einzelhandel

Der im Jahr 1992 angelegte Parkplatz zur Entlastung des Parkdruckes auf die Altstadt wird aus
13 | Sicht der Stadtsanierung auch zukunftig von relevanter Bedeutung und sein und dringendst be-
nétigt. Daher wird von einer Umnutzung der Flache abgeraten.

Zusammenfassende Bewertung

Auf Grund der Lage und Grol3e sowie der VerkehrserschlieRung besteht ein hohes Eignungspotenzi-
al fur groRerflachigen Einzelhandel. Der Standort liegt jedoch in unmittelbarem Sichtbezug zur histo-
rischen Stadtanlage. Deswegen und insbesondere aufgrund der hohen Bedeutung als Entlastungs-
parkplatz wird von einer Umnutzung der Flache abgeraten.
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STADT BISCHOFSHEIM - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G E OEHAN

ANHANG BEWERTUNG DER FLACHENPOTENZIALE Bayreuth

Bischofsheim a.d.R. Standortraum: Flur-Nr.:

Flachenbeschreibung

1 |Flachengrolie in m? 4.603

. . Innenstadt ‘ X |Innenstadtrand ‘ ‘Stadtrand
2 |stadtraumliche Lage - — -

Gewerbegebiet ‘ nicht integrierte Lage

3 | Planungsrecht (BauNVO) WA/MI (B-Plan in Aufstellung)
4 | Eigentimer Privat
5 |aktuelle Nutzung landwirtschaftliche Nutzflache, Wohnhaus, Wirtschaftsgebaude
6 |anliegend an B-Str. | X ‘St-Str. ‘ |Krs.-Str. | ‘Gem.-Str.

Wohnstral3e / ErschlieBungsstralie
Sammelstral3e

X |Hauptverkehrsstral3e

Ortliche GeschéftsstraRe

7 | Funktion der Stral3e

HauptgeschaftsstralRe
GewerbestralRe (Erschl., Hptvk-Str)
8 | Entfernung zur Innenstadt 270 m
Funktionale Eignung fir Einzelhandel
9 | Einsehbarkeit von Stral3e direkt ‘ X ‘eingeschrénkt | |nicht einsehbar

Lage in Wohngebiet

X | Wohngebiet schliel3t innerhalb 300m an
geringe Wohnfunktion innerhalb 300 m

keine Nahversorgungsfunktion innerhalb 300m
Grof¥flachiger Einzelhandel Food
GroR¥flachiger Einzelhandel Nonfood

10 | Nahversorgungsfunktion

Eignungspotenzial fur Einzel-

11 ; Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten
handelsentwicklung > - - -
Spezialanbieter: Backerei, Metzgerei, Apotheke etc.
X | Kein Eignungspotenzial
12 |Synergien zur Innenstadt X | erwartbar ‘ ‘nicht erwartbar

Stadtebauliche Eignung fur Einzelhandel

Das Grundstiick liegt im historischen Gringirtel um die Altstadt und ist demnach eine wichtige
Freihaltezone, auch wegen der Frischluftzufuhr fir die Innenstadt. Weiterhin liegt es direkt ne-
ben der evangelischen Kirche, ein in der Liste des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpfle-
ge inventarisiertes Einzeldenkmal: LudwigstraBe 31: Evang.-Luth. Pfarrkirche, 2. Halfte 19.
Jahrhundert. Demnach ist dieses Grundstiick von etwaiger Bebauung freizuhalten. Stadtebauli-
ches Ziel muss es sein diese Griinflachen nachhaltig zu schitzen.

Zusammenfassende Bewertung

Die Flache befindet sich an einer von der Stral’e kaum einsehbaren Lage in Privatbesitz (Hauseigen-
timer), angrenzend zu Wohnbebauung und verfiigt Uber eine sehr schmale Zufahrt. Aufgrund dieser
Faktoren und der stadtebaulichen Einstufung wird von einer Entwicklung der Flache abgeraten.
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STADT BISCHOFSHEIM - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G E OEHAN

ANHANG BEWERTUNG DER FLACHENPOTENZIALE Bayreuth

Bischofsheim a.d.R. Standortraum: Flur-Nr.: 3408/1 + 3408/2

Flachenbeschreibung

1 |Flachengrolie in m? 8.202

. . Innenstadt ‘ X |Innenstadtrand ‘ ‘Stadtrand
2 |stadtraumliche Lage - — -

X | Gewerbegebiet ‘nlcht integrierte Lage

3 | Planungsrecht (BauNVO) GE
4 | Eigentimer Privat
5 |aktuelle Nutzung landwirtschaftliche Nutzflache, Nebengebaude
6 |anliegend an B-Str. | ‘St-Str. ‘ |Krs.-Str. | X ‘Gem.-Str.

Wohnstral3e / ErschlieBungsstralRe
X | SammelstralRe

i Hauptverkehrsstral3e

7 | Funktion der StralRe — —
Ortliche Geschéftsstralie
HauptgeschaftsstralRe
GewerbestralRe (Erschl., Hptvk-Str)

8 |Entfernung zur Innenstadt 360 m

Funktionale Eignung fir Einzelhandel
9 | Einsehbarkeit von Stral3e direkt ‘ X ‘eingeschrénkt | |nicht einsehbar

Lage in Wohngebiet

X | Wohngebiet schliel3t innerhalb 300m an
geringe Wohnfunktion innerhalb 300 m

keine Nahversorgungsfunktion innerhalb 300m
Grof¥flachiger Einzelhandel Food
GroR¥flachiger Einzelhandel Nonfood

10 | Nahversorgungsfunktion

Eignungspotenzial fur Einzel-

11 ; Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten
handelsentwicklung > - - -
Spezialanbieter: Backerei, Metzgerei, Apotheke etc.
X | Kein Eignungspotenzial
12 |Synergien zur Innenstadt X | erwartbar ‘ ‘nicht erwartbar

Stadtebauliche Eignung fur Einzelhandel

Das Grundstuck liegt in einem ausgewiesenen Gewerbegebiet. Dennoch ist die Lage als Einzel-
handelsstandort ungeeignet. Bereits vor Jahren wurde ein Lebensmittelmarkt erdffnet, der kurze
Zeit spater wieder schlieBen musste. Trotz seiner Nahe zum Neubaugebiet und der ful3laufigen
13 | Erreichbarkeit von der Innenstadt aus ist die Lage fur den Einzelhandel anscheinend nicht
aktivierbar. Des Weiteren wurde erst kurzlich der ndrdliche Bereich des Grundstiickes verkauft
und wird jetzt als Gartenflache genutzt. Die verbleibende Restflache ist demnach zu klein. Sie
sollte zukiinftig als Nachverdichtungsflache fur Wohnen oder Gewerbe herangezogen werden.

Zusammenfassende Bewertung

Die ruckwartige Lage macht diese Flache fir eine erfolgreiche Einzelhandelsentwicklung unattraktiv.
Die Flache stellt ein Potenzial zur Innenentwicklung fir Wohnen und nicht stérendes Gewerbe dar.
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STADT BISCHOFSHEIM - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G E OEHAN

ANHANG BEWERTUNG DER FLACHENPOTENZIALE Bayreuth

Bischofsheim a.d.R. Standortraum: Flur-Nr.:

Flachenbeschreibung

1 |Flachengrolie in m? 6.197
. . Innenstadt ‘X Innenstadtrand ‘ ‘Stadtrand
2 |stadtraumliche Lage - — -
Gewerbegebiet ‘ nicht integrierte Lage
Planungsrecht (BauNVO) unbeplanter Bereich
Eigentumer Privat

Brachflache, Leerstand des ehem. Lebensmittelmarktes, spora-
dische Nutzung der restlichen Gebaude

anliegend an B-Str. | X ‘St-Str. ‘ |Krs.-Str. | ‘Gem.-Str.
Wohnstral3e / ErschlieBungsstralRe

Sammelstralle

X |Hauptverkehrsstral3e

Ortliche GeschéftsstralRe

aktuelle Nutzung

o O (MW

7 | Funktion der Stral3e

HauptgeschaftsstralRe
GewerbestralRe (Erschl., Hptvk-Str)
8 |Entfernung zur Innenstadt 320 m
Funktionale Eignung fir Einzelhandel
9 | Einsehbarkeit von Stral3e X | direkt ‘ ‘eingeschrénkt | Inicht einsehbar

Lage in Wohngebiet

Wohngebiet schliel3t innerhalb 300m an

X | geringe Wohnfunktion innerhalb 300 m

keine Nahversorgungsfunktion innerhalb 300m
Grof¥flachiger Einzelhandel Food
GroR¥flachiger Einzelhandel Nonfood

10 |Nahversorgungsfunktion

Eignungspotenzial fur Einzel-

11 . Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten
handelsentwicklung > - - -
Spezialanbieter: Backerei, Metzgerei, Apotheke etc.
X | Kein Eignungspotenzial
12 | Synergien zur Innenstadt X |erwartbar ‘ ‘nicht erwartbar

Stadtebauliche Eignung fur Einzelhandel

Dieses Anwesen hat auf Grund seiner nahen Lage zum historischen Griingtrtel um die Altstadt
eine zu hohe stadtebauliche Wertigkeit, um hier einen grof3flachigen Einzelhandel zu erlauben.
Hier sind bereits Vorlberlegungen seitens des Bayerischen Roten Kreuzes bzw. eines privaten
Investors auf diesem Areal ein Altenheim zu errichten.

Zusammenfassende Bewertung

Die Flache liegt altstadtnah an einer Staatsstrale mit geringer Verbindungsfunktion ohne Ortszu-
fahrtcharakter. Eine Entwicklung als Standort fiir Lebensmittelhandel ist hinsichtlich der Standortan-
forderungen von Handelsbetrieben nicht realistisch und stadtebaulich nicht wiinschenswert.
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STADT BISCHOFSHEIM - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G E OEHAN

ANHANG BEWERTUNG DER FLACHENPOTENZIALE Bayreuth

Bischofsheim a.d.R. Standortraum: Flur-Nr.: 941 + 941/1

Flachenbeschreibung

1 |Flachengrofle in m? 3.375

. . Innenstadt ‘ Innenstadtrand ‘ X ‘Stadtrand
2 |stadtraumliche Lage - — -

Gewerbegebiet ‘ nicht integrierte Lage

3 | Planungsrecht (BauNVO) unbeplanter Bereich
4 | Eigentimer Privat
5 |aktuelle Nutzung Brachflache, baulich desolater Gebaudebestand
6 |anliegend an B-Str. | X ‘St-Str. ‘ |Krs.-Str. | X ‘Gem.-Str.

X |WohnstralRe / ErschlieBungsstralie
Sammelstral3e

X |Hauptverkehrsstral3e

Ortliche GeschéftsstraRe

7 | Funktion der Stral3e

HauptgeschaftsstralRe
GewerbestralRe (Erschl., Hptvk-Str)
8 | Entfernung zur Innenstadt 410 m
Funktionale Eignung fir Einzelhandel
9 | Einsehbarkeit von Stral3e direkt ‘ ‘eingeschrénkt | X |nicht einsehbar

Lage in Wohngebiet

Wohngebiet schlief3t innerhalb 300m an

X | geringe Wohnfunktion innerhalb 300 m

keine Nahversorgungsfunktion innerhalb 300m
Grof¥flachiger Einzelhandel Food
GroR¥flachiger Einzelhandel Nonfood

10 | Nahversorgungsfunktion

Eignungspotenzial fur Einzel-

11 ; Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten
handelsentwicklung > - - -
Spezialanbieter: Backerei, Metzgerei, Apotheke etc.
X | Kein Eignungspotenzial
12 |Synergien zur Innenstadt erwartbar ‘ X ‘nicht erwartbar

Stadtebauliche Eignung fur Einzelhandel

Dieses Areal mit seinen ca. 3.300,00 gm direkt neben der ehemaligen Hammermiuhle gelegen
ist auf Grund seiner zuklnftigen Lage (Altenheim) und auch wegen der Abgeschiedenheit als
Einzelhandelsstandort ungeeignet. Im Hinblick darauf sollte das Areal als Erganzungsflache fur
Funktionen, das Altenheim betreffend, verwendet oder langfristig renaturiert werden.

Zusammenfassende Bewertung

Die Flache eignet sich zur gewerblichen Entwicklung. Fur eine Einzelhandelsentwicklung ist sie auf
Grund der rickwartigen Lage und der Flachengrof3e nicht geeignet.
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ANHANG BEWERTUNG DER FLACHENPOTENZIALE Bayreuth

Bischofsheim a.d.R. Standortraum: 3 ‘ Flur-Nr.: ‘ 1045; 1045/1 - 4

Flachenbeschreibung

1 |Flachengroflie in m? 4.096

. . Innenstadt ‘ Innenstadtrand ‘ X ‘Stadtrand
2 |stadtraumliche Lage - — -

Gewerbegebiet ‘ nicht integrierte Lage

3 |Planungsrecht (BauNVO) unbeplanter Bereich
4 | Eigentimer Kommune (Flur-Nr. 1045/2 in Privatbesitz)
5 |aktuelle Nutzung landwirtschaftliche Nutzflache (Bauplatz)
6 |anliegend an B-Str. | X |St-Str. ‘ |Krs.-Str. | ‘Gem.-Str.

Wohnstral3e / ErschlieBungsstralRe
Sammelstral3e

X |Hauptverkehrsstral3e

Ortliche GeschéftsstralRe

7 | Funktion der Stral3e

HauptgeschaftsstralRe
GewerbestralRe (Erschl., Hptvk-Str)
8 | Entfernung zur Innenstadt 450 m
Funktionale Eignung fir Einzelhandel
9 | Einsehbarkeit von Stral3e X | direkt ‘ ‘eingeschrénkt | |nicht einsehbar

Lage in Wohngebiet

Wohngebiet schliel3t innerhalb 300m an

X | geringe Wohnfunktion innerhalb 300 m

keine Nahversorgungsfunktion innerhalb 300m
Grof¥flachiger Einzelhandel Food
GrolR¥flachiger Einzelhandel Nonfood

10 | Nahversorgungsfunktion

Eignungspotenzial fur Einzel-

11 ; Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten
handelsentwicklung > - - -
Spezialanbieter: Backerei, Metzgerei, Apotheke etc.
X | Kein Eignungspotenzial
12 |Synergien zur Innenstadt erwartbar ‘ X ‘nicht erwartbar

Stadtebauliche Eignung fur Einzelhandel

Die fast gegeniiber dem Areal der ehemaligen Beck-Brau gelegenen Grundstiicke mit ihrer idyl-
lischen Lage an der Brend (riickwartiger Bereich) sollten als Bauplatze fir Wohnbebauung frei-
gehalten werden. Dies ist auch im Hinblick auf eine Wiedernutzung des Areals der ehemaligen
Hammermuhle mit Altenheim als Abrundung der stadtebaulichen Integration wiinschenswert.

Zusammenfassende Bewertung

Die Flachen eignen sich fur Wohnnutzung bzw. zur gewerblichen Entwicklung. Fur eine Einzelhan-
delsentwicklung sind sie auf Grund der rickwartigen Lage nicht geeignet.
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STADT BISCHOFSHEIM - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G E OEHAN

ANHANG BEWERTUNG DER FLACHENPOTENZIALE Bayreuth

Bischofsheim a.d.R. Standortraum: Flur-Nr.: 3724 + 3726

Flachenbeschreibung

1 |Flachengrolie in m? 9.398

o Innenstadt ‘ Innenstadtrand ‘ ‘Stadtrand
2 |stadtraumliche Lage - — -

X | Gewerbegebiet ‘ nicht integrierte Lage

3 | Planungsrecht (BauNVO) GE
4 | Eigentimer Flur-Nr. 3724 Privat / Flur-Nr. 3726 Kommune
5 |aktuelle Nutzung landwirtschaftliche Nutzflache, Maschinenhalle
6 |anliegend an B-Str. | X ‘St-Str. ‘ | Krs.-Str. | ‘Gem.-Str.

Wohnstral3e / ErschlielBungsstralie
Sammelstral3e

X |Hauptverkehrsstral3e

Ortliche GeschéftsstraRe

7 | Funktion der Stral3e

HauptgeschaftsstralRe
GewerbestralRe (Erschl., Hptvk-Str)
8 | Entfernung zur Innenstadt 610 m
Funktionale Eignung fir Einzelhandel
9 | Einsehbarkeit von Stral3e X | direkt ‘ ‘eingeschrénkt | |nicht einsehbar

Lage in Wohngebiet

Wohngebiet schlief3t innerhalb 300m an

X | geringe Wohnfunktion innerhalb 300 m

keine Nahversorgungsfunktion innerhalb 300m
Grof¥flachiger Einzelhandel Food

X | Grofiflachiger Einzelhandel Nonfood

10 | Nahversorgungsfunktion

x

Eignungspotenzial fur Einzel-

11 ; Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten
handelsentwicklung > - - -
Spezialanbieter: Backerei, Metzgerei, Apotheke etc.
Kein Eignungspotenzial
12 |Synergien zur Innenstadt erwartbar ‘ X ‘nicht erwartbar

Stadtebauliche Eignung fur Einzelhandel

In dem Gewerbegebiet Weisbacher Straf3e sind diese beiden zusammenhangenden Grundsti-
cke mit einer Gesamtflache von ca. 9.400,00 gm noch unbebaut. Diese kdnnten ohne Weiteres
fur zukiinftige Uberlegungen beziiglich Flachen fir Gewerbe, groRflachigen Einzelhandel etc.
herangezogen werden. Dies hatte zur Folge, dass der Bebauungsplan Weisbacher Stral3e als
Sondergebiet fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel gedndert werden musste. Mit dem Stra-
Renbauamt ist zu klaren inwieweit eine Zufahrt von der Staatsstrale aus genehmigt werden
kann. Aus stadtebaulicher Sicht wird zuséatzlich angemerkt, dass hier vor allem auf das Erschei-
nungsbild zur Weisbacher Strale hin extra viel Wert gelegt werden sollte.

Zusammenfassende Bewertung

Die FlachengroéRe und autoorientierte Lage entspricht den Anforderungen des grof3erflachigen Ein-
zelhandels. Der Flachenverbund ist geeignet, groRerflachigen Einzelhandel in Bischofsheim auf be-
reits gewerblich genutzte Standorte zu buindeln. Eine Entwicklung fir den Einzelhandel wird empfoh-
len.
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STADT BISCHOFSHEIM - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G E OEHAN

ANHANG BEWERTUNG DER FLACHENPOTENZIALE Bayreuth

Bischofsheim a.d.R. Standortraum: Flur-Nr.: 3656/26

Flachenbeschreibung

1 |Flachengrolie in m? 6.911

o Innenstadt ‘ Innenstadtrand ‘ ‘Stadtrand
2 |stadtraumliche Lage - — -

X | Gewerbegebiet ‘nlcht integrierte Lage

3 | Planungsrecht (BauNVO) GE
4 | Eigentimer Privat
5 |aktuelle Nutzung Lebensmittelvollsortimenter
6 |anliegend an B-Str. | ‘St-Str. ‘ |Krs.-Str. | X ‘Gem.-Str.

Wohnstral3e / ErschlieBungsstralRe
Sammelstral3e

i Hauptverkehrsstralie
7 | Funktion der StralRe — —
Ortliche Geschéftsstralie
HauptgeschaftsstralRe
X | Gewerbestral3e (Erschl., Hptvk-Str)
8 |Entfernung zur Innenstadt 800 m
Funktionale Eignung fir Einzelhandel
9 | Einsehbarkeit von Stral3e direkt ‘ ‘eingeschrénkt | X |nicht einsehbar

Lage in Wohngebiet

Wohngebiet schlief3t innerhalb 300m an
geringe Wohnfunktion innerhalb 300 m

X | keine Nahversorgungsfunktion innerhalb 300m
Grof¥flachiger Einzelhandel Food
GroR¥flachiger Einzelhandel Nonfood

10 | Nahversorgungsfunktion

Eignungspotenzial fur Einzel-

11 ; Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten
handelsentwicklung > - - -
Spezialanbieter: Backerei, Metzgerei, Apotheke etc.
X | Kein Eignungspotenzial
12 |Synergien zur Innenstadt erwartbar ‘ X ‘nicht erwartbar

Stadtebauliche Eignung fur Einzelhandel

Wegen der gefangenen Lage will der derzeitige Betreiber diesen Standort bereits aufgeben. Des
Weiteren besteht auch kein Interesse unter Zuhilfenahme des Nachbargrundstiickes 3737/2 den
derzeitigen Standort zu erweitern. Auch liegt flr das Grundstiick 3737/2 ein Antrag auf Vorbe-
scheid fur die Errichtung eines Discounters bei der Stadt Bischofsheim vor (Stand Juni 2010).
Aus stadtebaulicher Sicht ist dieser Standort auf Grund seiner stadtebaulich teil-integrierten
Lage als Gewerbestandort geeignet. Es wird hier zu keiner weiteren Entwicklung von Einzel-
handel kommen, da die Entwicklungsmdglichkeiten des Standortes als begrenzt einzustufen
sind. Fur jede andere Art von Gewerbe sind die Standortbedingungen deutlich besser geeignet
als fur Einzelhandel. Hinsichtlich der vorhandenen Rahmenbedingungen ist zu empfehlen die-
sen Standort zukiinftig als modernen Gewerbestandort zu entwickeln.

Zusammenfassende Bewertung

Die ruckwartige Lage im Gewerbegebiet schrankt die Chancen fur eine Einzelhandelsentwicklung
stark ein. Ein Zusammenwirken mit der angrenzenden Flache 3737/2 ist aufgrund der unginstigen
Flachenzuschnitte kaum herstellbar. Gelingt es nicht, den anséssigen Lebensmittelmarkt zu sichern,
sollte die Flache einer gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden.
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STADT BISCHOFSHEIM - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G E OEHAN

ANHANG BEWERTUNG DER FLACHENPOTENZIALE Bayreuth

Bischofsheim a.d.R. Standortraum: Flur-Nr.: 3737/2

Flachenbeschreibung

1 |Flachengrolie in m? 4.204

o Innenstadt ‘ Innenstadtrand ‘ ‘Stadtrand
2 |stadtraumliche Lage - — -

X | Gewerbegebiet ‘nlcht integrierte Lage

3 | Planungsrecht (BauNVO) GE
4 | Eigentimer Privat
5 |aktuelle Nutzung landwirtschaftliche Nutzflache
6 |anliegend an B-Str. | ‘St-Str. ‘ |Krs.-Str. | X ‘Gem.-Str.

Wohnstral3e / ErschlieBungsstralRe
Sammelstral3e

i Hauptverkehrsstral3e
7 | Funktion der StralRe — —
Ortliche Geschéftsstralie
HauptgeschaftsstralRe
X | Gewerbestral3e (Erschl., Hptvk-Str)
8 |Entfernung zur Innenstadt 600 m
Funktionale Eignung fir Einzelhandel
9 | Einsehbarkeit von Stral3e direkt ‘ ‘eingeschrénkt | X |nicht einsehbar

Lage in Wohngebiet

Wohngebiet schlief3t innerhalb 300m an
geringe Wohnfunktion innerhalb 300 m

X | keine Nahversorgungsfunktion innerhalb 300m
Grof¥flachiger Einzelhandel Food
GroR¥flachiger Einzelhandel Nonfood

10 | Nahversorgungsfunktion

Eignungspotenzial fur Einzel-

11 ; Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten
handelsentwicklung > - - -
Spezialanbieter: Backerei, Metzgerei, Apotheke etc.
X | Kein Eignungspotenzial
12 |Synergien zur Innenstadt erwartbar ‘ X ‘nicht erwartbar

Stadtebauliche Eignung fur Einzelhandel

Fur das Grundstiick 3737/2 liegt ein Antrag auf Vorbescheid fiir die Errichtung eines Discounters
bei der Stadt Bischofsheim vor (Stand Juni 2010). Aus stadtebaulicher Sicht ist dieser Standort
auf Grund seiner stadtebaulich teil-integrierten Lage als Gewerbestandort geeignet. Es wird hier
zu keiner weiteren Entwicklung von Einzelhandel kommen, da die Entwicklungsmaoglichkeiten
des Standortes als begrenzt einzustufen sind. Fir jede andere Art von Gewerbe sind die Stand-
ortbedingungen deutlich besser geeignet als fir Einzelhandel. Hinsichtlich der vorhandenen
Rahmenbedingungen ist zu empfehlen diesen Standort zukinftig als modernen Gewerbestand-
ort zu entwickeln.

Zusammenfassende Bewertung

Die rickwartige Lage im Gewerbegebiet sowie die unginstige VerkehrserschlieBung schranken die
Chancen fur eine Einzelhandelsentwicklung stark ein. Ein Zusammenwirken mit der angrenzenden
Flache 3656/26 ist aufgrund der ungunstigen Flachenzuschnitte kaum herstellbar. Fur den Einzel-
handel ist die Flache daher nur eingeschrankt entwicklungsfahig.

13
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ANHANG BEWERTUNG DER FLACHENPOTENZIALE Bayreuth

Bischofsheim a.d.R. Standortraum: Flur-Nr.: 3593 + 3601

Flachenbeschreibung

1 |Flachengrolie in m? 16.945

o Innenstadt ‘ Innenstadtrand ‘ ‘Stadtrand
2 |stadtraumliche Lage - — -

Gewerbegebiet X ‘nlcht integrierte Lage

3 | Planungsrecht (BauNVO) unbeplanter Bereich (B-Plan fur GE im Aufstellungsverfahren)
4 | Eigentumer Privat
5 |aktuelle Nutzung landwirtschaftliche Nutzflache
6 |anliegend an B-Str. | X ‘St-Str. ‘ | Krs.-Str. | ‘Gem.-Str.

Wohnstral3e / ErschlieBungsstralRe
Sammelstral3e

X |Hauptverkehrsstral3e

Ortliche GeschéftsstraRe

7 | Funktion der Stral3e

HauptgeschaftsstralRe
GewerbestralRe (Erschl., Hptvk-Str)
8 | Entfernung zur Innenstadt 720 m
Funktionale Eignung fur Einzelhandel
9 | Einsehbarkeit von Stral3e X | direkt ‘ ‘eingeschrénkt | |nicht einsehbar

Lage in Wohngebiet

X | Wohngebiet schliel3t innerhalb 300m an
geringe Wohnfunktion innerhalb 300 m

keine Nahversorgungsfunktion innerhalb 300m
Grof¥flachiger Einzelhandel Food

X | Grofiflachiger Einzelhandel Nonfood

10 | Nahversorgungsfunktion

x

Eignungspotenzial fur Einzel-

11 ; Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten
handelsentwicklung > - - -
Spezialanbieter: Backerei, Metzgerei, Apotheke etc.
Kein Eignungspotenzial
12 |Synergien zur Innenstadt erwartbar ‘ X ‘nicht erwartbar

Stadtebauliche Eignung fur Einzelhandel

Beide Grundsticke befinden sich im Aufstellungsverfahren zur Erweiterung des Bebauungs-
plans Weisbacher Straf3e. Dieser Standort ist flir einen nahversorgungsrelevanten und fiir weite-
ren Einzelhandel nicht geeignet, da es sich um eine stadtebaulich nicht integrierte Lage handelt
und nur eine eingeschrankte Erreichbarkeit fur Fu3génger vorhanden ist. Das Gebiet liegt zwar
fast im Siedlungszusammenhang mit dem Neubaugebiet Untere Metzenbach, dennoch befindet
es sich nicht im stédtebaulichen Geflige und birgt die Gefahr einer ,Inselldsung®, da es nicht
13 |fuBlaufig angeschlossen ist. Im Hinblick auf die Starkung der Ortsmitte sollten aus stadtebauli-
cher Sicht am Ortsrand keine weiteren Bauflachen fur Einzelhandelsgrof3projekte ausgewiesen
werden. Aus der Sicht der Stadtsanierung ist nicht auszuschlie3en, dass sich das Projekt nach-
teilig auf die Ziele der stadtebaulichen Sanierung der Stadt Bischofsheim zur Einzelhandelsent-
wicklung auswirkt. Dies kénnte zur Folge haben, dass die mit Hilfe der Stadtebauférderung er-
hofften Wirkungen ausbleiben und die Finanzhilfen deshalb hinterfragt werden missten. Es wird
empfohlen den Bebauungsplan Weisbacher Stral3e an dieser Stelle nicht zu erweitern.

Zusammenfassende Bewertung

Grol3e und Lage entsprechen den Anforderungen des groR3flachigen Einzelhandels. Eine Entwicklung
héatte eine Zergliederung der Siedlungs- sowie der rAumlichen Standortstruktur des Einzelhandels zur
Folge und wirde das Flachenpotenzial fir Einzelhandelsansiedlungen tber den Bedarf hinaus aus-
weiten. Von einer Einzelhandelsentwicklung wird abgeraten.
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ANHANG BEWERTUNG DER FLACHENPOTENZIALE Bayreuth

Bischofsheim a.d.R. Standortraum: Flur-Nr.: 5073 + 5074

Flachenbeschreibung

1 |Flachengrolie in m? 8.679

o Innenstadt ‘ Innenstadtrand ‘ ‘Stadtrand
2 |stadtraumliche Lage - — -

Gewerbegebiet X ‘nlcht integrierte Lage

3 | Planungsrecht (BauNVO) unbeplanter Bereich (B-Plan fur GE im Aufstellungsverfahren)
4 | Eigentimer 5073 Kommune / 5074 Privat
5 |aktuelle Nutzung landwirtschaftliche Nutzflache
6 |anliegend an B-Str. | X ‘St-Str. ‘ | Krs.-Str. | ‘Gem.-Str.

Wohnstral3e / ErschlieBungsstralRe
Sammelstral3e

X |Hauptverkehrsstral3e

Ortliche GeschéftsstraRe

7 | Funktion der Stral3e

HauptgeschaftsstralRe
GewerbestralRe (Erschl., Hptvk-Str)
8 | Entfernung zur Innenstadt 760m
Funktionale Eignung fir Einzelhandel
9 | Einsehbarkeit von Stral3e X | direkt ‘ ‘eingeschrénkt | |nicht einsehbar

Lage in Wohngebiet

X | Wohngebiet schliel3t innerhalb 300m an
geringe Wohnfunktion innerhalb 300 m

keine Nahversorgungsfunktion innerhalb 300m
Grof¥flachiger Einzelhandel Food

X | Grofiflachiger Einzelhandel Nonfood

10 | Nahversorgungsfunktion

x

Eignungspotenzial fur Einzel-

11 ; Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten
handelsentwicklung > - - -
Spezialanbieter: Backerei, Metzgerei, Apotheke etc.
Kein Eignungspotenzial
12 |Synergien zur Innenstadt erwartbar ‘ X ‘nicht erwartbar

Stadtebauliche Eignung fur Einzelhandel

Diese beiden Grundstiicke befinden sich im Aufstellungsverfahren zur Erweiterung des Be-
bauungsplans Weisbacher Stral3e. Dieser Standort ist fur einen nahversorgungsrelevanten und
13 |fur weiteren Einzelhandel nicht geeignet, da es sich um eine stédtebaulich nicht integrierte Lage
handelt und nur eine eingeschrankte Erreichbarkeit fir Ful3géanger vorhanden ist. Es wird emp-
fohlen den Bebauungsplan Weisbacher StralRe an dieser Stelle nicht zu erweitern.

Zusammenfassende Bewertung

FlachengrofRe und Lage an der StaatsstralBe entsprechen den Anforderungen des grof3flachigen Ein-
zelhandels. Die Flache 5074 (2.045 m?) ist fur den Einzelhandel nur im Verbund mit der Flache 5073
entwickelbar. Sie liegt jedoch in stadtebaulich nicht integrierter Lage. Eine Nahversorgungsfunktion
ist nicht herstellbar. Von einer Einzelhandelsnutzung wird daher abgeraten. Die Flache rundet das
Gewerbegebiet an der Weisbacher Stral3e nach Norden ab. Insofern besitzt sie Eignungspotenzial fir
gewerbliche Nutzungen.
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ANHANG BEWERTUNGSKRITERIEN MARKTAUFTRITT DES EINZELHANDELS Bayreuth

Anhang 2: Bewertungskriterien Marktauftritt des Einzelhandels

Warenangebot:

- Exklusiv
Betriebe dieser Kategorie definieren sich u.a. tber ein hochspezialisiertes und markenorientiertes Warenangebot
sowie Uber eine ausgewiesen hochwertige Servicequalitat. Sie besitzen eine sehr hohe Magnetfunktion, das heildt,
sie begriinden eine vom sonstigen Standort nahezu unabhangigen Kundennachfrage aus. Angesprochen werden
Kunden mit einer deutlich (iberdurchschnittlichen Kaufkraft. Die Ladengestaltung drlickt diesen exklusiven Anspruch
aus.

- Qualitatsorientiert
Betriebe dieser Kategorie weisen eine Markenorientierung und Uberdurchschnittliche Servicequalitat auf. Sie runden
das Angebotsportfolio eines Standortes im gehobenen Preisniveau ab und richten sich an Kunden mit zumindest
mittlerer bis (iberdurchschnittlicher Kaufkraft. Die Ladengestaltung entspricht dem Qualitatsanspruch.

- Konsumorientiert
Im Angebot Uberwiegen Eigenmarken. Markenware wird im unteren Preissegment erganzend angeboten. Angespro-
chen werden Kunden, die sowohl Preisvorteile als auch Qualitat suchen. Insbesondere im Bekleidungsbereich (vor-
wiegend junge Trendmode) wird mit diesem Konzept eine hohe Kundenfrequenz und damit —akzeptanz erreicht. Die
Ladengestaltung ist ,trendig“ modern.

- Discountorientiert
Im Mittelpunkt stehen no-name-Produkte und Eigenmarken. Die Produktpalette ist eher schmal und auf ,schnelldre-
hende* Ware ausgerichtet. Service und Ladengestaltung unterliegen der reinen Preisorientierung. Vertrieben werden
Lebensmittel, Schnappchenware, ,1-€-Artikel“ sowie Ware i.d.R ferndstlicher Billighersteller. Insbesondere bei Le-
bensmitteln konnen die Marktflihrer eine deutliche Uberdrtliche Nachfrage auslosen.

- Indifferent
Betriebe dieser Kategorie weisen i.d.R. eine veraltete, nicht mehr zeitgemalRe Gestaltung der Schaufenster und La-
deneinrichtung auf. Die Warenprasentation ist eher unibersichtlich, eine Kundenflihrung besteht meist nicht. Das
Warenangebot zeigt nur einen geringen Qualitatsanspruch und ist z.T. veraltet. Teilweise werden Mischsortimente
geflihrt. Das Angebot richtet sich an die Restnachfrage einer Zielgruppe mit eher mittlerem bis geringem Einkom-
mensniveau.

- Sonstige
Apotheken, Béckereien, Metzgereien, Spezialitatenladen sind spezialisierte, beratungsintensive Betriebsformen, die
in diesem Raster nicht zugeordnet werden kénnen.

Warenprasentation und Ladengestaltung
- Anspruchsvoll, ideenreich
Die Waren werden themenorientiert und ideenreich dekoriert. Die Warendarbietung und Schaufenstergestaltung ist
Uberdurchschnittlich aufwendig und wird gezielt als Instrument eingesetzt, den Qualitatsanspruch des Geschéftes
auszudrlcken. Der Marktauftritt wird als ein zentrales Element der Positionierung und Kundenansprache verstanden
und entspricht stets aktuellen Ansprichen.

- ZeitgemaR
Schaufenster- und Ladengestaltung entsprechen modernen Gestaltungserfordernissen. Sie driicken die Qualitatsori-
entierung des Geschéftes aus, wirken gepflegt und strukturiert. Sie entsprechen den (blichen Erwartungen und dem
Branchenniveau.

- Unauffallig
Schaufenster- und Ladengestaltung wirken unauffallig und bewirken keinen ,Sogeffekt”. Verbesserungsbedarf be-
steht in verschiedener Hinsicht, z. B. Warenauspreisung, Beleuchtung, Zielgruppenansprache, einheitlichem Design
der Warentrager. Der Ladenbau wirkt einfach, die Aufwendungen fir den Marktauftritt sind eher gering. Auf besonde-
re Gestaltungseffekte (z. B. Blickfange) wird verzichtet.

- Veraltet, tiberkommen
Die Warendarbietung und die Ladengestaltung entsprechen in keiner Weise mehr zeitgemalen Anspriichen, wirken
veraltet, anspruchslos und lieblos. Der Warenbestand ist z.T. nicht mehr marktkonform, die Warentrager wirken teil-
weise abgenutzt. Die Schaufenster bediirfen mitunter der Reinigung. Insgesamt wurden mehrere Innovationszyklen
ausgelassen.
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Anhang 3: Haushaltsfragebogen

Liebe Burgerinnen und Burger der Stadt Bischofsheim!

Die Stadt Bischofsheim hat das Bluro GEO-PLAN Bayreuth mit der Erstellung eines Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes beauftragt. Grundlage des Konzeptes ist eine umfassende Analyse, zu der auch diese Befra-
gung zahlt. Die Aussagekraft der Ergebnisse hangt von einer mdglichst groRen Beteiligung an der Befragung
ab! lhr Name wurde in einem Zufallsverfahren ausgewahlt. Daher bitten wir darum, dass die Person den Fra-
gebogen ausflillt, an die er adressiert ist.

So geht’s: Um lhnen das Ausfilllen des Fragebogens zu erleichtern, haben wir die Felder, die fir Ihre Eintra-
gungen vorgesehen sind, grau hinterlegt. Fiir eine gute Lesbarkeit haben wir ein groRzligiges Layout verwen-
det. Der Fragebogen erscheint damit auf den ersten Blick umfangreich, er erlaubt aber ein ziigiges Ausfiillen
in etwa 10 Minuten. Bitte senden Sie den ausgefiillten Fragebogen in dem beiliegenden Kuvert

bis Freitag, 23.10.2009

an die Stadtverwaltung zurlick. Das Porto zahlt natiirlich der Empfanger. Sie kénnen den Fragebogen auch
in einem verschlossenen Kuvert mit der Aufschrift ,Einzelhandelskonzept® bei der Stadtverwaltung abgeben.
Alle Angaben werden streng vertraulich behandelt und keinen Dritten zuganglich gemacht. Die Auswertung
wird keine Riickschlusse auf Einzelne zulassen.

1. Wo wohnen Sie in Bischofsheim?
1 in der Stadt 20 in einem Ortsteil:

2. Wie haufig suchen Sie in der Regel die Altstadt von Bischofsheim zum Einkaufen auf?
10 allel-2Tage 40 1 x monatlich 6 1 bis 2 mal im Jahr
20 1 - 2 mal wéchentlich 50 etwa 1x im Vierteljahr ol seltener oder nie

30 etwa alle 2 Wochen

3. Welche Geschéafte haben Sie bei Ihrem letzten Aufenthalt in Bischofsheim zum Einkau-
fen aufgesucht? (ohne Banken und Verwaltungen)

4. Wissen Sie noch, wie viel Geld Sie damals in etwa fiir die Einkdufe insgesamt ausgege-
ben haben? ca. €
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5. Was haben Sie sonst in den letzten drei Tagen noch alles in Bischofsheim
unternommen bzw. aufgesucht? Mehrfachnennungen mdglich!

1 Arbeiten / Ausbildung 1 Sonnen- / Nagelstudio

1 dienstliche Erledigungen 1 private Verabredung, Freunde treffen
10 Rathaus / Verwaltung 1 Café-, Restaurantbesuch

1 Bank / Sparkasse 1  Stadtbummel

1 Versicherungen 1 Nachhilfe

10 Arzt / Krankengymnastik 10 Fahrschule

1 Anwaltskanzlei 1 Sonstiges:

Habe nichts in Bischofsheim unternom-
men

1 Friseurbesuch 14

1 Tankstelle aufgesucht

6. Welches Verkehrsmittel haben Sie bei Ihrem letzten Einkauf in Bischofsheim genutzt?

10 Kfz 20 Fahrrad 30 ZuFul 40 Bus 5 0 Sonstige

7. Wenn Sie fur lhren letzten Besuch der Altstadt das Kfz benutzt haben, wo haben Sie da-
mals geparkt? Bitte nur eine Nennung!

1 Parkplatz am Friedhof 40 Parkplatz ,Am alten Feuerwehrhaus*
20 Zentralparkplatz 5 Sonstiges:
30 Marktplatz

8. Wie schnell haben Sie damals einen freien Parkplatz gefunden?

10 sofort 20 nach kurzem Suchen (ca. 5 min)

3 U nach langerem Suchen (ca. 10 min) 40 habe keinen Parkplatz gefunden
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9. Welchen Anteil Inres Gesamtbedarfs an den folgenden Waren kaufen Sie in etwa in Bi-
schofsheim ein?

£2 s =g 83 £s g3 B

8 %z &2 g2 2z 85z °

Lebensmittel, Frischwaren 1d 23 30 40 a 6 74
Getranke 14 20 3d 404 50 6l 74
Naturkost, Bio-, Reformhauswaren 1d 23 30 40 50 6 74
Drogerie-, Parfimerieartikel 1d 24 30 40 50 6 74
Gesundheitspflege (Apothekenartikel) 10 20 3Ud 40 50 6 74
Blumen, Gartenbedarf 10 20 3Ud 40 50 6 74
Oberbekleidung fur Herren 13 20 3d 40 50 6 74
Oberbekleidung fur Damen 13 20 3d 40 50 6 74
Kinderbekleidung 13 20 3d 40 50 6 74
Waésche 10 20 3Ud 40 50 6 74
Heimtextilien, Kurzwaren 1Q 20 34 404 54 6l 74
Schuhe, Lederwaren 1Q 20 34 404 54 6l 74
Sportartikel, Sportbekleidung 13 20 3d 40 50 6 74
Blcher, Zeitschriften 1d 23 3 40 50 6 74
Schreibwaren, Papierwaren 1d 23 3 40 50 6 74
Spielwaren 10 20 3Ud 40 50 6 74
Haushaltswaren 1Q 20 34 404 54 6l 74
Geschenkartikel 10 20 3d 40 50 6 74
Glas, Porzellan, Keramik 14 20 30 4Q 50 6 74
Unterhaltungselektronik 14 20 34 4 54 6 74
Elektrogerate (Kiichengerate, Leuchten) 1Q 20 34 404 54 sl 704
Computer, EDV, Telefon 10 20 3d 40 50 6 74
Foto 10 20 3d 40 50 6 74
Optik 10 20 3d 40 50 6 74
Uhren, Schmuck 14 24 30 40 50 6 74
Baumarkt-, Heimwerkerartikel 14 20 30 4Q 50 6 74
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10. In welchen Stadten kaufen Sie die folgenden Waren noch ein?
Bitte kreuzen Sie fiir jede Warengruppe alle

Stadte an, in denen Sie Artikel dieser Wa- - s é
rengruppe einkaufen! E > t S )
2 2 £ 2 5. &
2 < o E 2 5§58 4
= = =] E = L5 2
35
@ @ T h = 2= )
Lebensmittel, Getranke 1d 14 14 14 14 14 1d
Naturkost, Bio-, Reformhauswaren 1d 14 14 14 14 14 1d
Drogerie-, Parfumerieartikel 14 14 14 14 14 14 14
Gesundheitspflege (Apothekenartikel) 14 13 13 13 13 13 13
Bekleidung, Wasche 1d 14 14 14 14 14 1d
Heimtextilien, Kurzwaren 14 14 14 14 14 14 14
Schuhe, Lederwaren 1d 14 14 14 14 14 1d
Sportartikel, Sportbekleidung 14 13 13 13 13 13 13
Biicher, Schreibwaren, Papierwaren 14 10 10 10 14 14 14
Spielwaren 14 13 13 13 13 13 13
Haushaltswaren 14 14 14 14 14 14 14
Geschenkartikel 14 14 14 14 14 14 14
Glas, Porzellan, Keramik 1d 14 14 14 14 14 1d
Elektrogerate, Computer, EDV, Telefon 1d 14 14 14 14 14 1d
Foto, Optik 10 10 10 10 13 13 13
Uhren, Schmuck 1d 14 14 14 14 14 1d
Baumarkt-, Heimwerkerartikel 1d 14 14 14 14 14 1d
11. Vermissen Sie bestimmte Geschéfte in Bischofsheim?
Sie kdnnen fir eine Warengruppe auch mehrere Spalten Geschafte im
ankreuzen. _
unteren mittleren gehobenen
Preissegment Preissegment Preissegment
Lebensmittel, Getranke 1Q 10 10
Drogeriewaren 1Q 1Q 1Q
Bekleidung, Schuhe 14 10 14
Elektroartikel 1Q 1Q 1Q
Sportartikel, Sportbekleidung 14 1Q 1Q
Baumarktartikel, Gartenartikel 14 1Q 1Q
14 1d 14
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12. Im Folgenden bitten wir Sie, die Stadt Bischofsheim in einigen Aspekten nach Schulno-
ten zu bewerten:
1 =sehr gut, 2 = gut; 3 = befriedigend; 4 = ausreichend; 5 = mangelhaft
Bitte kreuzen Sie fur jeden Aspekt das Kastchen mit der zutreffenden Schulnote an.

a) Wie bewerten Sie die Offnungszeiten ...

.. der Lebensmittelmarkte in Bischofsheim 1 2 3 4 5

.. der Geschéfte in Bischofsheim 1 2 3

I
6]

b) Wie bewerten Sie ...

.. das Parkangebot in der Stadtmitte 1 2 3 4 5
.. die Fahrradverbindungen zur Stadtmitte 1 2 3 4 5
.. die FuBwege in der Stadtmitte 1 2 3 4 5
.. die Verkehrssituation in der Stadtmitte 1 2 3 4 5
c) Wie bewerten Sie das gastronomische Angebot in Bischofsheim...
.. Cafés, Eisdielen 1 2 3 4 5
.. Kneipen 1 2 3 4 5
.. Speisegaststatten 1 2 3 4 5
d) Wie bewerten Sie das Einkaufsangebot bei folgenden Waren in Bischofsheim insge-
samt?
Lebensmittel, Getréanke 1 2 3 4 5
Bekleidung, Textilien 1 2 3 4 5
Apotheken 1 2 3 4 5
Drogerie- / Parflimerieartikel 1 2 3 4 5
Schuhe 1 2 3 4 5
Sportartikel 1 2 3 4 5
Bucher / Schreibwaren 1 2 3 4 5
Elektrogerate, Computer, EDV, Telefon 1 2 3 4 5
Baumarkt-, Heimwerkerartikel 1 2 3 4 5

13. Was sollte Ihrer Ansicht nach unternommen werden, um die Stadtmitte fir Sie
attraktiver zu machen?
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14. Wie stark kdnnen Sie folgenden Aussagen zu Bischofs-
heim zustimmen?

trifft voll und ganz

zu
trifft weitgehend

Zu
trifft teilweise zu

trifft kaum zu
trifft nicht zu

Innenstadt

U
N
U
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U
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Bischofsheim hat eine Innenstadt, die auch zum Bummeln bzw.
zum langeren Aufenthalt einladt.

Vor allem im Sommer werden Platze der Innenstadt gerne zum 1 20 30 40 sQ
Verweilen genutzt.

Die Gaststatten und Cafés motivieren zum Besuch der Innenstadt. 1 20 30 440 504

Die Bischofsheimer Innenstadt wirkt gepflegt und sauber. 1 20 30 40 50
Insgesamt bietet Bischofsheim vielfaltige Moglichkeiten zur Frei- 1 20 30 440 s04
zeitgestaltung.

Veranstaltungen und Kultur

Bischofsheim bietet ein abwechslungsreiches Kultur- / Veranstal- 1 20 30 40 50
tungsangebot.

Fur Jugendliche bestehen interessante Angebote, die sie motivie- 1 20 30 440 504
ren, ihre Freizeit in Bischofsheim zu verbringen.

Auch Ortsfremde kommen gerne nach Bischofsheim, um hier Ver- 1 20 30 40 s04

anstaltungen zu besuchen.

Insgesamt bietet Bischofsheim vielfaltige Moglichkeiten zur Frei- 1 20 30 40 50
zeitgestaltung, die auch von Ortsfremden gerne genutzt werden.

Naherholung
Rund um Bischofsheim bestehen vielfaltige und attraktive Moglich- 1 20 30 40 s0
keiten, sich in der Natur zu erholen.

Bischofsheim verfligt im Vergleich mit anderen Stadten Uber ein 1 20 30 40 50
besonders ansprechendes Naherholungsangebot.

Das Naherholungsangebot rund um Bischofsheim ist auch fur Orts- 10 20 30 40 50
fremde attraktiv.

Das Naherholungsangebot rund um Bischofsheim ist fir die Stadt 10 20 3340 440 504
ein wichtiger Standortfaktor.

Insgesamt gelingt es Bischofsheim, von seinem vielfaltigen Frei- 1 20 300 40 50
zeit- und naturrdumlichen Angebot zu profitieren.

GEO-PLAN Bayreuth Fr.-v.-Schiller-Str. 14 95444 Bayreuth www.geoplan-bayreuth.de 107



STADT BISCHOFSHEIM - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G E O@HAN

ANHANG: FRAGEBOGEN Bayreuth
14. Wie stark kdnnen Sie folgenden Aussagen zu Bischofs- - 3
heim zustimmen? - p o S S
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Familie + Kinder
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Bischofsheim bietet fur Familien mit Kindern ein breites und attrak-
tives Betreuungs- und Freizeitangebot.

Die Kindergarten bieten ausreichend Platze an und richten sich 1 20 30 40 sQ
auch nach den Zeiten Berufstatiger.

Die Spielplatze und Freianlagen in Bischofsheim regen Kinderzum 10 20 30 40 50
h&aufigen Besuch und zum Spiel an.

Mit 6ffentlichen Freizeit- und Sportanlagen besteht fir Jugendliche 1 20 30 40 50
ein gern genutztes Freizeitangebot.

Bischofsheim ist eine Stadt, in der Familie und Arbeiten gut verein- 10 20 30 40 50
bart werden kdnnen.

Neue Birger werden freundlich empfangen und haben es in Bi- 1 20 30 40 50
schofsheim leicht.

Insgesamt ist Bischofsheim eine kinder- und familienfreundliche 1 20 30 440 504
Stadt.

Wohnwert

Die offentlichen Raume und Platze in Bischofsheim regen zu einer 1 20 30 40 50
vielfaltigen Nutzung und zum Aufenthalt an.

Die Stral3en und Wege in Bischofsheim sind liebevoll gestaltet und 1 20 30 40 s04
wirken ansprechend.

Die Einzelhandelsunternehmen bemiihen sich um eine attraktive 1 20 s 420 s0Q4
Gestaltung ihrer Laden und Freiflachen.

Die Versorgung mit Lebensmitteln und anderen Dingen des tagli- 1 20 30 40 50
chen Bedarfs ist in Bischofsheim gut gegeben.

Arzte und andere Anbieter des Gesundheitswesens halten in Bi- 1 20 30 440 504
schofsheim eine gute Versorgungsstruktur vor.

Bischofsheim ist eine Stadt der kurzen Wege, in der sich alle prob- 1 20 3 440 s04d
lemlos zu Fuf3 / mit dem Rad bewegen kdnnen.

Insgesamt ist Bischofsheim eine Stadt mit einem hohen Wohnwert. 10 20 30 40 50
Die Stadt Bischofsheim ...

... verfugt noch Uber viele Entwicklungspotenziale. 1 20 30 440 s04
.. ist eine burgernahe Stadt. 1 20 30 440 s04
.. ist eine aufstrebende und fortschrittliche Stadt. 1 20 30 40 s0Q
.. ist eine heitere und sympathische Stadt. 1 20 30 440 s04
.. ist eine aufgeschlossene und weltoffene Stadt. 1 20 30 40 504
.. bietet Jung und Alt eine hohe Lebensqualitat. 10 20 340 440 504
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Zum Schluss bitten wir Sie noch um Angaben zu lhrer Person:

15. Ihr Geschlecht: 1 weiblich 24 mannlich

16. Bitte geben Sie Ihr Geburtsjahr an: 19

17. Seit wann wohnen Sie in Bischofsheim?
1@ Unter 5 Jahre 20 5 bis 10 Jahre

3 Langer als 10 Jahre 4 Seit Geburt

18. Sind Sie derzeit erwerbstatig? Wenn ja, in welcher Stadt / Gemeinde ist Ihr Arbeitsplatz?

19. Wie viele Personen gehoren einschlie3lich Thnen zu IThrem Haushalt? Personen

Vielen Dank fur Ihre Mithilfe!
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Anhang 4: Einzelhandelsfragebogen

Name und Anschrift Ihres Betriebes / Stempel:
An alle Einzelhandelsbetriebe

und Handwerksbetriebe
mit Ladenverkauf in der
Stadt Bischofsheim a.d. R.

Anmerkung: Wenn |hr Betrieb mehrere Niederlassungen in
Bischofsheim hat, bitte fur jeden einen Fragebogen ausfiil-
Sehr geehrte Damen und Herren, len!

die Stadt Bischofsheim hat die Erstellung eines Einzelhandelsentwicklungskonzeptes beauftragt.
Eine wichtige Grundlage daflr ist die Befragung Bischofsheimer Betriebe mit Ladenverkauf. Die
Aussagekraft des Gutachtens hangt auch von einer mdglichst grof3en Beteiligung an dieser Befra-
gung ab. Daher bitten wir darum, dass die Betriebsinhaber oder Geschaftsfiihrer den Fragebogen
ausfillen und in dem beiliegenden Kuvert

bis Freitag, 23.10.2009,

an die Stadtverwaltung zuriick senden. Das Porto zahlt natlrlich der Empféanger. Sie kdnnen
den Fragebogen auch in einem verschlossenen Kuvert mit der Aufschrift ,Einzelhandelsentwick-
lungskonzept bei der Stadtverwaltung abgeben. Alle Angaben werden streng vertraulich be-
handelt und keinen Dritten zuganglich gemacht. Die Auswertung wird keine Rickschlisse
auf Einzelne zulassen.

1. Seit wann besteht Ihr Betrieb in Bischofsheim? und am jetzigen Standort

2. WiegroR3ist Ihr Geschéaft?
Verkaufsflache (Flachen der Warenprasentation oder den Kunden zuganglich) ca. gm
Geschaftsflache (Alle betrieblichen Flachen in Geb&auden) ca. gm

3. Istdie Flachenausstattung lhres Betriebes ausreichend?
Wenn nicht, ist eine Erweiterung am Standort méglich? (Bitte das Zutreffende ankreuzen)

Flachenausstattung Erweiterung
ausreichend zu klein moglich nicht maoglich
Verkaufsflache 14 20 103 20
Geschaftsflache 14 20 13 24

4. Sind die Geschéaftsraume lhres Unternehmens
im Eigentum des Unternehmens 14 gemietet / gepachtet 2

5. Welche Sortimente werden in Ihrem Betrieb angeboten? Bitte geben Sie zu den wich-
tigsten Sortimenten die Verkaufsflache (in gm) an, auf der sie angeboten werden.
(Ist die gm-Zahl im Einzelnen nicht bekannt, bitte trotzdem die angebotenen Sortimente angeben)

1. gm 3. gm
2. gm 4. gm
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6. Welchem Betriebstyp ist Ihr Geschéaft zuzuordnen?

Einzelbetrieb im Haupterwerb (Einkommen = mindestens 60% des Haushaltseinkommens) 14
Einzelbetrieb im Nebenerwerb (Einkommen = 30 bis 60% des Haushaltseinkommens) 20
Einzelbetrieb im Zuerwerb (Einkommen = unter 30% des Haushaltseinkommens) 3d
Filiale (mindestens 3 Niederlassungen, sonst Einzelbetrieb) 4Q
Franchise-Nehmer 501

7. Wie bewerten Sie die Standortbedingungen lhres Betriebes in folgenden Punkten?

sehrgut gut  zufrieden- ausrei- mangelhaft
stellend chend
Erreichbarkeit zu Ful 14 20 3d 40 50
Erreichbarkeit mit dem Fahrrad 14 20 3d 40 50
Erreichbarkeit mit dem Kfz (Parkplatze) 14 20 30 40 5
Aufenthaltsqualitat fir FulRganger 14 20 30 40 5
Einkaufsangebote im Umfeld 14 20 30 40 5
Atmosphéare zum Einkaufsbummel 14 20 30 40 5
Passantenfrequenz 14 20 30 40 5
Verkehrsbelastung im Umfeld 14 20 30 40 5
Kooperation der Einzelhandler 14 20 30 40 5

8. Wie sind die Offnungszeiten lhres Geschéaftes geregelt?

1 durchgehend gedffnet (weiter mit Frage 9) von Uhr bis Uhr
2 der Betrieb hat mittags geschlossen, die Offnungszeiten sind:
Vormittag Nachmittag

Montag von Uhr  bis Uhr von Uhr bis Uhr
Dienstag von Uhr bis Uhr von Uhr bis Uhr
Mittwoch von Uhr bis Uhr von Uhr bis Uhr
Donnerstag von Uhr bis Uhr von Uhr bis Uhr
Freitag von Uhr bis Uhr von Uhr bis Uhr
Samstag von Uhr bis Uhr von Uhr bis Uhr

9. Bieten Sie zu lhrer Einzelhandelstatigkeit auch Serviceleistungen an?
(Bitte Zutreffendes ankreuzen)

Warenumtausch mit Geldriickgabe 13 Treue- / Kundenkarte 13
Warenumtausch mit Gutschein 13 Bezahlung mit EC-Karte 13
Bestellung nicht vorratiger Artikel 103 Bezahlung mit Kreditkarte 13
Lieferservice 13 Geschenkgutschein 13
Geschenk- / Verpackungsservice 13 Sonderaktionen 13
Sonstiges:
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10. Wie beurteilen Sie die wirtschaftliche Situation Ihres Betriebes?
kein Problem 101 esgeht 201 schwierig 304 existenzgefahrdet 40
Begriindung:

11. Besteht fir Ihren Betrieb dringender Handlungsbedarf, um die betriebliche Situation zu
verbessern?

kein Handlungsbedarf 14
wichtig ware:

12. Haben Sie seit 2006 eine oder mehrere der folgenden MaRhahmen durchgefihrt oder

planen Sie dies fir die nachsten Jahre? durchgefuhrt geplant

(seit 2006) (fir 2009, 2010)

ja nein ja nein ungewiss
Anderungen im Sortiment 14 20 14 20 30U
Modernisierung der Geschaftsraume 14 20 14 20 30U
Modernisierung der Ladeneinrichtung 14 20 14 20 30U
Verkaufsflachen-VergroRerung um gm 14 20 14 20 30U
Verstarkte Werbemaf3nahmen 14 20 14 20 sd
Ausweitung der Offnungszeiten 14 20 14 20 30U
Standortverlagerung innerhalb Bischofsheim 14 20 14 20 30
Standortverlagerung aus Bischofsheim 14 20 30
Geschaftsaufgabe 14 20 30

13. Falls Sie eine Geschéftsaufgabe planen, was sind die mafRgeblichen Griinde daflr?
personliche Griinde 10 Konkurrenz 20 Miete 30 keine Nachfolge 40

12. Im Folgenden bitten wir Sie, die Stadt Bischofsheim in einigen Aspekten nach Schulno-
ten zu bewerten:
1 =sehr gut, 2 = gut; 3 = befriedigend; 4 = ausreichend; 5 = mangelhaft

Bitte kreuzen Sie fur jeden Aspekt das Késtchen mit der zutreffenden Schulnote an.

a) Wie bewerten Sie die Offnungszeiten ...
... der Lebensmittelméarkte in Bischofsheim 1 2 3 4 5

... der Geschéfte in Bischofsheim 1 2 3

IS
ol

b) Wie bewerten Sie ...
.. das Parkangebot in der Stadtmitte

.. die Fahrradverbindungen zur Stadtmitte

.. die FuBwege in der Stadtmitte

e N
NN
W W W w
A b~ B b
g g g o

.. die Verkehrssituation in der Stadtmitte
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c) Wie bewerten Sie das gastronomische Angebot in Bischofsheim ...

... Cafés, Eisdielen 1 2 3 4 5
... Kneipen 1 2 3 4 5
... Speisegaststatten 1 2 3 4

d) Wie bewerten Sie das Einkaufsangebot bei folgenden Waren insgesamt?

Blcher / Schreibwaren

Elektrogerate, Computer, EDV, Telefon

Lebensmittel, Getréanke 1 2 3 4 5
Bekleidung, Textilien 1 2 3 4 5
Apotheken 1 2 3 4 5
Drogerie- / Parfimerieartikel 1 2 3 4 5
Schuhe 1 2 3 4 5
Sportartikel 1 2 3 4 5
1 2 3 4 5
1 2 3 4 5
1 2 3 4 5

Baumarkt-, Heimwerkerartikel

13. Was sollte Ihrer Ansicht nach unternommen werden, um die Stadtmitte aus lhrer Sicht
als Einzelhandelsstandort attraktiver zu machen?

N
14. Wie stark kdnnen Sie folgenden Aussagen zu i = =

Bischofsheim zustimmen? o 2 2 = 3

= % '1;’ = -

= = = S =

S 2 fo s =

Bischofsheim ... £z ER S S S
... ist eine attraktive Einkaufsstadt. 1d 20 30 40 50
.. hat eine Innenstadt, die auch zum Verweilen einladt. 14 24 30 40 50
.. hat einladende Cafes und Gastwirtschaften. 14 20 30 404 50
.. hat attraktive Feste, Markte und Veranstaltungen. 14 20 30U 40 50
.. ist eine gepflegte und saubere Stadt. 10 20 3 40 50
.. ist eine aufstrebende und fortschrittliche Stadt. 14 20 30 404 50
.. ist eine heitere und sympathische Stadt. 14 24 34 404 54
.. ist eine kinder- und familienfreundliche Stadt. 14 20 30 404 50
... hat sich als Einkaufsstadt in den letzten 5 Jahren 14 24 34 403 503

positiv entwickelt
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FUr eine seriose Untersuchung ist es unerlasslich, nach Betriebsdaten zu fragen.

Ihre Angaben werden selbstverstandlich streng vertraulich behandelt und keinen

Dritten zuganglich gemacht. Aus der Auswertung wird auch kein Ruckschluss auf
Einzelne mdglich sein.

15. Wie hoch ist die Kaltmiete / Pacht Ihres Betriebes pro Jahr?
keine Miete, da Eigentum: 1 Mietbetrag p.a, ohne MwSt. €

16. Wie viele Personen arbeiten in lhrem Betrieb? (einschlieRlich Betriebsinhaber bzw. -leiter)
Vollzeitkrafte: Auszubildende:
Teilzeitkrafte, Aushilfen: wie viele Personen davon sind Familienmitglieder:

17. Ist der Inhaber Ihres Betriebes alter als 60 Jahre?
ja 14 nein 20

Wenn ja, ist eine Nachfolgeregelung, die einen Fortbestand des Betriebes sichert, be-
reits getroffen oder zu erwarten?

ja 14 nein 20U
18. Wie hoch war Ihr Umsatz 20087 (einschlieRlich Mehrwertsteuer): ca. €
Welcher Anteil davon entféllt auf den reinen Einzelhandel? ca. %

19. Wie hat sich Ihr Umsatz zwischen 2007 und 2008 entwickelt?
gestiegen: um ca. % 10 gleichbleibend 20  gesunken: um ca. % 30
Geschéft besteht noch nicht so lange 40

20. Wie schatzen Sie die Umsatzentwicklung zwischen 2008 und 2009 ein?
steigend: um ca. % 14 gleichbleibend 201 sinkend: um ca. % 30

21. Welche Umsatzentwicklung erwarten Sie fir 2010 und was sind die Griinde dafiir?
Umsatzentwicklung steigend 101 gleichbleibend 20 sinkend 30U
Begrindung:

Vielen Dank fur lhre Mitarbeit!
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Anhang 5: Gastronomiefragebogen

) Name und Anschrift Ihres Betriebes / Stempel:
An alle Gastronomie-

betriebe in der
Stadt Bischofsheim a.d. R.

Anmerkung: Wenn |hr Betrieb mehrere Niederlassungen in
Bischofsheim hat, bitte fur jeden einen Fragebogen ausfil-
len!

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Bischofsheim hat die Erstellung eines Einzelhandelsentwicklungskonzeptes beauftragt.
Da es dabei auch um eine durch ihre Vielfaltigkeit attraktive Innenstadt geht, sind hierfiir auch
Kenntnisse Uber das gastronomische Angebot wichtig. Daher bitten wir Sie, sich an dieser Befra-
gung zu beteiligen. Die Aussagekraft des Gutachtens hangt auch von einer méglichst groRen Be-
teiligung an dieser Befragung ab. Bitte senden Sie den ausgeflillten Fragebogen in dem beiliegen-
den Kuvert

bis Freitag, 23.10.2009,

an die Stadtverwaltung zuriick. Das Porto zahlt natirlich der Empféanger. Sie kbnnen den Fra-
gebogen auch in einem verschlossenen Kuvert mit der Aufschrift ,Einzelhandelsentwicklungskon-
zept” bei der Stadtverwaltung abgeben. Alle Angaben werden streng vertraulich behandelt und
keinen Dritten zuganglich gemacht. Die Auswertung wird keine Ruckschlisse auf Einzelne
zulassen.

1. Seit wann besteht Ihr Betrieb in Bischofsheim und am jetzigen Standort ?

2. Zu welchem Betriebstyp zahlt lhr Betrieb und wie wirden Sie ihn einstufen?

Betriebstyp Einstufung

Schankwirtschaft 1 Gasthof ohne Nebenbetrieb 7 L Einfach 14
Speisewirtschaft 2 Eisdiele s Normal 2
GroRgaststatte 30 Hotel 9  Gehoben 3
Auslandisches Spezialitatenlokal 4 O Fastfoodkette 104 Spitzenklasse (Auszeichnung Gourmetfiihrer) 401
Gaststatte mit Metzgerei 54 Sonstiges: 114 Vereinsgaststatte s
Gasthof mit Metzgerei e Empfehlung (z.B. ADAC) 6
3. Uber wie viele Sitzplatze verfiigt Ihr Betrieb insgesamt: Sitzplatze

davon im Hauptgastraum in Nebenraumen im Saal im Freien

4. Sind die Geschéaftsrdume lhres Betriebes
im Eigentum des Unternehmens? 1 oder gemietet / gepachtet? 24
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5. Wie sind die Offnungszeiten lhres Betriebes geregelt?

Vormittag Nachmittag
Montag von Uhr bis Uhr von Uhr bis Uhr
Dienstag von Uhr  bis Uhr von Uhr bis Uhr
Mittwoch von Uhr  bis Uhr von Uhr bis Uhr
Donnerstag von Uhr bis Uhr von Uhr bis Uhr
Freitag von Uhr  bis Uhr von Uhr bis Uhr
Samstag von Uhr  bis Uhr von Uhr bis Uhr
Sonntag von Uhr bis Uhr von Uhr bis Uhr

6. Wie bewerten Sie die Standortbedingungen |hres Betriebes in folgenden Punkten?

sehrgut gut  zufrieden- ausrei-  mangelhaft
stellend chend
Erreichbarkeit zu Ful 14 20 3d 40 50
Erreichbarkeit mit dem Fahrrad 14 20 3d 40 50
Erreichbarkeit mit dem Kfz (Parkplatze) 14 20 30 40 5
Aufenthaltsqualitat fur FuRganger 14 20 30 40 5
Erganzende Gastronomie im Umfeld 14 20 30 40 5
Passantenfrequenz 14 20 30 40 5
Verkehrsbelastung im Umfeld 14 20 30 40 50
Kooperation der Gastronomen 14 20 30 40 50

7. Wie beurteilen Sie die wirtschaftliche Situation Ihres Betriebes?

Kein Problem 14 Esgeht 20 Schwierig 30 Existenzgefahrdet 40
Begriindung:

8. Aus welchen Stadten und Gemeinden kommen lhre Géaste Uberwiegend (in Prozent)?

Aus der Stadt Bischofsheim (einschl. Ortsteile) %
Aus: %
Aus: %
Anteil der Touristen an den Gasten %

Zusammen 100 %
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9. Haben Sie seit 2006 eine oder mehrere der folgenden MalRnahmen durchgefiihrt oder pla-
nen Sie diese? (Bitte Zutreffendes ankreuzen)

durchgefuhrt geplant
(seit 2006) (fr 2009, 2010)
Ja Nein Ja Nein  Ungewiss
Modernisierung der Gastraume 14 20 14 20 3
Modernisierung des Sanitarbereiches 14 20 14 20 3
Modernisierung der Kiiche 14 20 14 20 3
Verstarkte Werbemaflnahmen 14 20 14 20 34
Ausweitung der Offnungszeiten 14 24 14 20 34
Standortverlagerung innerhalb Bischofsheim 14 20 14 20 3
Standortverlagerung aus Bischofsheim 14 20 34
Geschaftsaufgabe 14 20 34

10. Falls Sie eine Geschaftsaufgabe planen, was sind die maR3geblichen Griinde dafiir?
Personliche Grinde 10 Konkurrenz 20 Miete 30 Keine Nachfolge 40

11. Im Folgenden bitten wir Sie, die Stadt Bischofsheim in einigen Aspekten nach Schulno-
ten zu bewerten:
1 =sehr gut, 2 = gut; 3 = befriedigend; 4 = ausreichend; 5 = mangelhaft
Bitte kreuzen Sie fur jeden Aspekt das Kastchen mit der zutreffenden Schulnote an.

a) Wie bewerten Sie ...

.. das Parkangebot in der Stadtmitte 1 2 3 4 5
.. die Fahrradverbindungen zur Stadtmitte 1 2 3 4 5
.. die FuBwege in der Stadtmitte 1 2 3 4 5
.. die Verkehrssituation in der Stadtmitte 1 2 3 4 5
b) Wie bewerten Sie das gastronomische Angebot in Bischofsheim ...
... Cafés, Eisdielen 1 2 3 4 5
... Kneipen 1 2 3 4 5
... Speisegaststatten 1 2 3 4 5

12. Was sollte Ihrer Ansicht nach unternommen werden, um die Stadtmitte aus lhrer Sicht
als Gastronomiestandort attraktiver zu machen?
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13. Wie stark kdnnen Sie folgenden Aussagen zu § = S
Bischofsheim zustimmen? 5 2 b 3 5
< [} e N
= 2 2 E £
S [ S 3 S
> = -] X c
Bischofsheim ... £z ER S S S
... ist eine attraktive Einkaufsstadt. 14 24 34 404 54
.. hat eine Innenstadt, die auch zum Verweilen einladt. 14 24 34 404 54
.. hat einladende Cafes und Gastwirtschaften. 14 204 34 40 50
.. hat attraktive Feste, Markte und Veranstaltungen 14 24 34 404 54
.. ist eine gepflegte und saubere Stadt. 14 24 34 404 54
.. ist eine aufstrebende und fortschrittliche Stadt. 14 204 34 40 50
.. ist eine heitere und sympathische Stadt. 14 24 34 404 54
.. ist eine kinder- und familienfreundliche Stadt. 14 24 34 40 54

Fir eine seridse Untersuchung ist es unerlasslich, nach Betriebsdaten zu fragen. Ihre An-
gaben werden selbstverstandlich streng vertraulich behandelt und keinen Dritten zug&ng-
lich gemacht. Aus der Auswertung wird auch kein Rickschluss auf Einzelne méglich sein.

14. Wie viele Personen arbeiten in Ihrem Betrieb? (einschlieRlich Betriebsinhaber bzw. -leiter)
Vollzeitkréfte: Auszubildende:
Teilzeitkrafte, Aushilfen: wie viele Personen davon sind Familienmitglieder:

15. Ist der Inhaber Ihres Betriebes alter als 60 Jahre?
Ja 14 nein 20

Wenn ja, ist eine Nachfolgeregelung, die einen Fortbestand des Betriebes sichert, be-
reits getroffen oder zu erwarten?

Ja 14 nein 20

16. Wie hat sich Ihr Umsatz zwischen 2007 und 2008 entwickelt?
gestiegen: um ca. % 10 gleichbleibend 20 gesunken: um ca. % 34

Geschéft besteht noch nicht so lange 40

17. Wie schétzen Sie die Umsatzentwicklung zwischen 2008 und 2009 ein?
steigend: um ca. % 14 gleichbleibend 201 sinkend: um ca. % 30

18. Welche Umsatzentwicklung erwarten Sie fiir 2010 und was sind die Grinde dafir?
Umsatzentwicklung steigend 101 gleichbleibend 20 sinkend 30U

Begrindung:

Vielen Dank fur Ihre Mitarbeit!
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