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1 Der Standort Gerolzhofen

1.1 Zentraldrtliche Funktion und Lage im Raum

Die Stadt Gerolzhofen liegt im landlichen Raum, dessen Entwicklung in besonderem MalR3 gestérkt werden
soll (Raum mit besonderem Handlungsbedarf). Solche TeilrAume sind vorrangig zu entwickeln in Bezug
auf Einrichtungen der Daseinsvorsorge, die Ausweisung von raumlichen Férderschwerpunkten und damit
einhergehenden MaRnahmen sowie die Verteilung von Finanzmitteln. Die Entwicklung des landlichen Rau-
mes sieht eine Sicherung und nachhaltige Weiterentwicklung der Eigenstandigkeit als Lebens- und Arbeits-
raum vor. Dies beinhaltet die Gewéhrleistung von zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Entfernung,
die Bewahrung der eigenstandigen Wirtschafts- und Siedlungsstruktur sowie die Sicherung der landschaft-
lichen Vielfalt.

Die Landesplanung weist Gerolzhofen als bevorzugt zu entwickelndes Mittelzentrum aus. Mittelzentren
haben die Grundversorgungsfunktion fiir ihnren Nahbereich in besonderem Mal3e zu erflllen. Sie haben im
Vergleich mit den zentralen Orten niedrigerer Stufen ein in Quantitat und Qualitat gesteigertes Angebot an
Gutern und Dienstleistungen auf wirtschaftlichem, sozialem und kulturellem Gebiet (gehobener Bedarf)
bereitzustellen und sind in der Regel bedeutende Einzelhandelsstandorte.

Abb. 1: Lage im Raum und Mittelbereich von Gerolzhofen

ﬁhweinfu AN @)
. Sennfel

Gcchshe:m
hein-

" e

td iQrafenrhm By

ok

o,

il
A
]

Sulzheim

f _)/"\,, oy L
( Bingols- b
Gerolzhofen hausamj |Sta|ga£w

4 -Franken:\\. Hﬂ
winheim )
" Lilsfeld

=y Rauhenebrach {

Burgwindheim

iﬁﬁ <

Quelle: Regionaler Planungsverband Region Main-Rhon

Der Mittelbereich der Stadt Gerolzhofen entspricht dem Nahbereich. Im Jahr 2015 lebten hier 16.499 Per-
sonen, damit erhohte sich die Zahl der im Mittelbereich lebenden Einwohner seit 2006 leicht (+2%).
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Tab. 1: Mittelbereich der Stadt Gerolzhofen, Einwohnerzahlen 2006 und 2015

Gemeinde Einwohner 2006 | Einwohner 2015
Dingolshausen 1.260 1.322
Donnersdorf 1.903 1.946
Frankenwinheim 999 975
Gerolzhofen, St. 6.638 6.902
Lulsfeld 816 793
Michelau i.Steigerwald 1.137 1.104
Oberschwarzach, M. 1.401 1.388
Sulzheim 2.024 2.069
Gesamt 16.178 16.499

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung

Gerolzhofen liegt im Spannungsfeld der Oberzentren Schweinfurt (21 km), Wirzburg (40 km), Bamberg
(47 km) und der Mittelzentren Haf3furt (2015: 13.277 Ew, 21 km) und Kitzingen (2015: 20.756, 35 km). Die
Erreichbarkeit dieser Stadte bzw. die Reichweite deren Einzelhandelsangebote begrenzen das Marktgebiet
des Gerolzhofener Einzelhandels.

Das Mittelzentrum Kitzingen bleibt weitgehend ohne direkten wettbewerblichen Einfluss auf Gerolzhofen.
Uberortliche Kaufkraftabflisse richten sich in dieser Relation vornehmlich auf das Oberzentrum Wiirzburg.
Nachfrage aus Gerolzhofen wurde im Entwicklungskonzept Einzelhandel der Stadt Kitzingen (Stadt + Han-
del, 2012) nicht nennenswert festgestellt. Allerdings begrenzt die Versorgungsfunktion der Stadt Kitzingen
die Reichweite des Gerolzhofener Einzelhandels.

1.2 Demographische Entwicklung

Am 31.12.2015 hatte Gerolzhofen 6.902 Einwohner auf einer Gesamtflache von 18,4 km2 (375 Einwohner
/ km?). Gerolzhofen weist in den vergangenen 10 Berichtsjahren eine diskontinuierliche Bevdlkerungsent-
wicklung auf. Nach leichten Einwohnerverlusten zwischen 2006 und 2010 zeigt sich seit dem eine positive
Entwicklung. Zwischen 2010 und 2015 hat Gerolzhofen 374 Einwohner hinzugewonnen (+5,7%). Ursach-
lich dafir ist die positive Wanderungsbilanz, die ab 2011 die kontinuierlich negative Bevolkerungsentwick-
lung ausgleicht bzw. Ubersteigt. Die Vorausberechnungen des Landesamtes gehen von einer stabilen Ent-
wicklung bis zum Jahr 2034 aus.

Abb. 2: Einwohnerentwicklung (2006 bis 2015)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
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Abb. 3: Natirliche und wanderungsbedingte Bevdlkerungsentwicklung (2006 - 2015)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung

Das Durchschnittsalter der Gerolzhofener Bevdlkerung lag 2015 bei 45,0 Jahren. Es liegt damit etwas Uber
dem Altersdurchschnitt des Landkreises Schweinfurt und des Regierungsbezirks Unterfranken (beide 44,5
Jahre). Zwischen 2006 und 2015 erhdhte es sich um 2,1 Jahre. Die Anteile junger und mittlerer Altersgrup-
pen (bis unter 50 Jahre) schrumpften von 61,4% auf 54,3%, die der hoheren Altersgruppen (50 Jahre und
alter) wuchsen hingegen von 38,6% auf 45,7% an. Die Vorausberechnung des Landesamtes geht fir Ge-
rolzhofen von einem Durchschnittsalter von 50 Jahren im Jahr 2034 aus.

Abb. 4: Entwicklung der Altersstruktur
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung

Die Wanderungsbilanz ist mit Ausnahme der Altersgruppen zwischen 18 und 30 Jahren positiv. Die den-
noch positive Entwicklung der Altersgruppen von 18 bis unter 30 Jahre zeigt, dass in Gerolzhofen aufge-
wachsenen Personen auch im Berufsausbildungs- und -einstiegsalter am Ort gehalten werden kénnen. Die
positive Wanderungsbilanz bei den unter 18-Jérigen sowie den 30 bis unter 50-Jahrigen zeigt die Attrakti-
vitat der Stadt als Wohnstandort fur Familien.

www.geoplan-bayreuth.de 6
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Abb. 5: Wanderungssaldo zwischen 2006 und 2015 nach Altersgruppen
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung

Mit einer tendenziell positiven Einwohnerentwicklung und einer offenbar hohen Zuzugsattraktivitat kann fir
Gerolzhofen von einer stabilen bis leicht positiven ,Binnennachfrage® nach Einzelhandelsangeboten aus-
gegangen werden. Der alter werdenden Gesellschaft sollte durch eine gut erreichbare Grundversorgung,
erganzt durch entsprechende Serviceleistungen des Einzelhandels, entsprochen werden.

1.3 Wirtschaftliche Entwicklung

Zwischen 2005 und 2014 entwickelten sich die Beschaftigtenzahlen in Gerolzhofen positiv (+10,1% Be-
schéaftige am Arbeitsort, +20,2% Beschaftigte am Wohnort). Nach einem grofR3en Verlust an Arbeitsplatzen
zwischen 2005 und 2006 (-8,9%) und einer Konsolidierungsphase bis 2009 zeigt sich bis 2014 ein konti-
nuierliches, stabiles Arbeitsplatzwachstum. Die Arbeitsplatzdichte ist mit einem Wert von 715 sehr hoch
(Arbeitsplatzdichte: Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten dividiert durch die Anzahl an
Wohnbevdélkerung im erwerbsfahigen Alter, multipliziert mit 1000).

Abb. 6: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeits- und Wohnort
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung

Die hohe Arbeitsplatzdichte und die positive Entwicklung der Beschéftigtenzahlen haben einen kontinuier-
lich positiven Pendlersaldo zur Folge, wobei die Zahl der Einpendler starker zunimmt, als die der Auspend-
ler. Die steigende Anzahl an Auspendlern ist auch durch die wachsende Wohnbevdélkerung in Gerolzhofen
zu erklaren. Zwar nimmt auch die Zahl derer zu, die in Gerolzhofen leben und arbeiten, jedoch nicht im
gleichen MaRRe wie die Wohnbevolkerung.

www.geoplan-bayreuth.de 7
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Abb. 7: Pendler und am Wohnort Gerolzhofen arbeitende Personen
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Der Tourismus spielt in Gerolzhofen eine nachgeordnete und nachlassende Rolle. Nach einem ,Zwischen-

hoch” 2011 schrumpften die Gastelibernachtungszahlen bis 2015 massiv (-36,4%). Die betriebliche Bet-
tenauslastung lag 2015 mit 17% weit unterhalb der Rentabilitatsschwelle (ca. 45%).

Abb. 8: Gastelibernachtungen und Aufenthaltsdauer in Beherbergungsbetrieben mit tiber 9 Betten
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung

Die Stadt Gerolzhofen ist hinsichtlich Arbeitsplatzdichte und Pendlerbilanz ein wichtiges regionales Wirt-
schaftszentrum. Die wachsende Zahl an Einpendlern fihrt dem Standort zudem externe Kaufkraft zu. Die
touristische Nachfrage bleibt ohne nennenswerte Effekte auf den Einzelhandel.

www.geoplan-bayreuth.de 8
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2 Grundlagen der Einzelhandelserhebungen

2.1 Empirische Erhebungen

Den weiteren Darstellungen liegen umfangreiche Primarerhebungen zu Grunde:

= Einzelbetriebliche Bestandsaufnahme des Gerolzhofener Einzelhandels
Im Rahmen einer vollstandigen, einzelbetrieblichen Bestandsaufnahme wurden Verkaufsflachen, Sorti-
mente, Lagen, Betriebstypen sowie qualitative Merkmale, z. B. Offnungszeiten, erhoben.

= Schriftliche Haushaltsbefragung

Nach einem Zufallsverfahren wurden 900 Personen ab 18 Jahren in der Stadt Gerolzhofen angeschrie-
ben. Mit 407 ausgefilliten Fragebdgen wurde eine Ricklaufquote von 45,2% erzielt. Das entspricht Da-
ten zu zumindest 1.088 Personen bzw. zu 15,8% der Bevdlkerung. Rd. 99% der Befragten leben langer
als zehn Jahre bzw. seit Geburt in Gerolzhofen. Eine hohe Standortvertrautheit ist somit anzunehmen.
Mit der Stichprobe ist es gelungen, die Altersstruktur der Bevdlkerung anndhernd abzubilden und Ver-
zerrungen zu vermeiden. Der Anteil der Frauen an den Befragten lag mit knapp 60% Uber dem Wert
der Stadt (rd. 51%).

Abb. 9: Altersstruktur der Befragten und der Einwohner der Stadt Gerolzhofen (ab 18 Jahren)
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Quelle: GEO-PLAN (eigene Erhebung), Bay. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung

= Schriftliche Einzelhandelsbefragung
Alle in Gerolzhofen als Einzelhandel angemeldeten Gewerbebetriebe wurden angeschrieben. Nach
Ende der Rucklauffrist lagen 26 ausgefillte Fragebdgen vor (Ricklaufquote 34,7%).

= Telefonische Interviews in den Nachbargemeinden
In den Gemeinden Dingolshausen, Donnersdorf, Ebrach, Frankenwinheim, Lilsfeld, Michelau i.S.,
Oberschwarzach, Prichsenstadt und Sulzheim wurden insgesamt 306 telefonische Interviews gefuhrt.
Erhoben wurden das Einkaufsverhalten der Umlandbevolkerung sowie Einschatzungen zur Stadt Ge-
rolzhofen als Einkaufsstandort.

www.geoplan-bayreuth.de 9
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2.2 Systematik und Bedarfsbereiche der Warengruppen

Sortimente ahnlicher Funktionalitat werden den in der Tabelle 2 dargestellten Warengruppen zugeordnet
(z.B. Persodnliche Ausstattung: alle Produkte, die am Koérper getragen werden). Dies erméglicht eine kom-

pakte Darstellung und Bewertung der Angebotssituation.

Tab. 2: Systematik der Warengruppen

Warengruppen

Sortimente

Grundversorgung

Nahrungs-, Genussmittel,
Reformhauswaren

Lebensmittel, Bio-, Frischwaren (inkl. Tabakwaren), Backerei, Konditorei, Metzger,
Fleischerei, Getranke, Spirituosen, Weinhandlungen, Reformhauswaren

Korper- und Gesundheits-
pflege

Drogerie, Korperpflege, Parfiimerie, Apotheken, Sanitatshaus,
med.- und orthopadische Artikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Blumen
Persdnliche Ausstattung

Bekleidung, Wasche,
Baby-, Kinderbedarf

Schnittblumen

Oberbekleidung fir Herren und Damen, Kinderbekleidung, Wasche, Textilien (Me-
terware fir Bekleidung)

Schuhe, Lederwaren

Schuhe, Lederwaren (Koffer, Taschen)

Uhren, Schmuck
Freizeitbedarf

Sport, Camping

Uhren, Schmuck

Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgerate, Campingartikel

Medien, Technologie

Blicher, Schreibwaren

Spielwaren Spielwaren, Hobby
Musikalien Musikalien, Musikinstrumente
Fahrrader Fahrrader, Zubehor

Sortimentsbuchhandel, Papier, Schreibwaren, Blrobedarf, Zeitschriften

Foto, Optik, Akustik

Foto, Optik, Hoérgerate

Elektroartikel, Unterhal-
tungselektronik

Wohnen

Haushaltswaren, GPK,
Geschenkartikel

Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Geréate, Tontréger, Videokameras und
-gerate, Mobiltelefone, Telefone, Faxgerdte und Zubehér, Computer, -zubehdr, Soft-

ware, Elektrobedarf, Kichengerate, Lampen, Leuchten

Haushaltswaren, Schneidwaren, Bestecke, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkarti-
kel

Raumausstattung, Heim-
textilien

Wohn- und Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien,
Bettwaren, Haus-, Bett- und Tischwasche, Kurzwaren, Handarbeitswaren

Mobel, Kiichen

Baumarktspezifische- und

Bau-, Heimwerkerbedarf,
Gartengerate

Mobel, Bad-, Kiichen-, Biro- und Gartenmobel
sonstige Sortimente

Baumarktspezifische Sortimente, Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelage, Bauele-
mente, Eisenwaren, (Elektro-)Werkzeuge und Zubehor, Gartenmarktsortimente,
Pflanzen, Samereien, Gartenbedarf

Sonstige Sortimente

Tiernahrung, Zooartikel, Kfz-Zubehdor, Korbwaren, Waffen, Jagdbedarf, Antiquitaten,
Kunst, Bilder, Rahmen etc.

Quelle: GEO-PLAN
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Neben der Einteilung in Warengruppen wird das Einzelhandelsangebot mitunter Bedarfsbereichen zuge-
ordnet. Diese fassen Produkte vergleichbarer Reichweiten zusammen. So unterliegen Branchen des kurz-
fristigen Bedarfsbereiches einer wesentlich ausgepragteren Distanzempfindlichkeit als die des mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches. Dieser Sachverhalt kommt insbesondere bei der Sicherstellung einer wohn-
standortnahen Grundversorgung sowie bei der Darstellung der regionalen Versorgungsfunktion zum Tra-

gen.

= Uberwiegend kurzfristiger Bedarf:
Hierzu zéhlen alle Produkte, die in der Regel sehr haufig eingekauft und unmittelbar nach dem Kauf ge-
oder verbraucht werden. Dies sind alle Sortimente der Grundversorgung wie z.B. Lebensmittel, Ge-
tranke, Drogeriewaren, aber auch Tiernahrung, Blicher, Schreibwaren, Zeitungen und Zeitschriften.

= Uberwiegend mittelfristiger Bedarf:
Hierzu zahlen alle Sortimente, die im Vergleich zum kurzfristigen Bedarf seltener eingekauft, nicht un-
mittelbar nach dem Einkauf verbraucht, aber auch nicht dauerhaft genutzt werden. Dies sind z.B. Sorti-
mente der Warengruppen Personliche Ausstattung, wie Bekleidung und Schuhe oder des Freizeitbe-
darfs, wie z.B. Sportartikel.

= Uberwiegend langfristiger Bedarf:
Hierzu zahlen alle Sortimente, die in der Regel fur einen langeren Nutzungszeitraum angeschafft und
daher im Vergleich zu den anderen Bedarfsbereichen deutlich seltener eingekauft werden. Dies sind
z.B. Sortimente der Warengruppen Wohnen (z.B. Mobel, Teppiche) oder Medien / Technologie (z.B.
Elektrogerate).

www.geoplan-bayreuth.de 11
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3 Der Einzelhandel in Gerolzhofen

3.1 Einzelhandelsbestand, Angebots- und BetriebsgrofRenstruktur

Einzelhandelsbestand

Die Bestandserhebung umfasste 73 aktiv gefuihrte Betriebsstétten mit einer Gesamtverkaufsflache von rd.
20.900 m?. 43 Betriebe mit insgesamt rd. 5.600 m? Verkaufsflache (im Weiteren auch VF genannt) haben
ihren Standort in der Innenstadt, weitere 30 Betriebe mit rd. 15.300 m2 im sonstigen Stadtgebiet. Hinzu
kommen 27 leerstehende Ladengeschéafte mit einer Verkaufsflache von knapp 2.400 m2. 26 der insgesamt
27 Ladenleerstande mit rd. 2.300 m2 VF finden sich in der Innenstadt.

Tab. 3: Ubersicht zu den Betrieben und Verkaufsflichen des Einzelhandels*

E T Innenstadt ‘ so. Stadtgebiet Gesamt

Aktive Betriebe ‘
Aktive Betriebe 43 59% 30 41% 73
Aktive Verkaufsflache 5.570 m2 27% 15.340 m? 73% 20.910 m2
Verkaufsflache / EW 0,8 m2 2,2 m?2 3,0 m2
Leerstehende Betriebe 26 96% 1 4% 27
Leerstehende VF 2.300 m2 96% 100 m2 4% 2.400 mz
Betriebe gesamt 69 69% 31 31% 100
Verkaufsflache gesamt 7.870 m2 34% 15.440 m2 66%| 23.310 m2

* ohne Netto-Markt.

Die aktive Verkaufsflache betragt pro Einwohner rd. 3,0 m2. Im Vergleich mit anderen Kleinstadten ist dies
ein leicht hdherer aber inzwischen durchaus Ublicher Wert.

www.geoplan-bayreuth.de 12
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Angebotsstruktur

Die Zuordnung der in Gerolzhofen erhobenen Verkaufsflachen zu den oben definierten Warengruppen er-
maoglicht eine erste Einordnung der Angebotsstruktur. Bezogen auf die Stadtgrofie ist die hohe Verkaufs-
flachenzahl in der Grundversorgung tblich und dem Bedarf angemessen. Die Verkaufsflachen der anderen
Warengruppen und deren Anteile an der Gesamtverkaufsflache liegen innerhalb der tiblichen Spannweiten.

Abb. 10: Angebotsstruktur nach Warengruppen in m2 Verkaufsflache

Baumarkt- und

s0. Sort_ime‘l]lte; Grundversorgun
4.895;23% g; 6.608; 32%

Wohnen; 3.418;

16% Personliche
Ausstattung;
3.743; 18%
Medien, .
Technologie;
1.520; 7% Freizeitbedarf;
726;4%

Die 20.900 m? Verkaufsflache in Gerolzhofen stellen insgesamt und Uber die Warengruppen hinweg ein
der Stadtgrof3e entsprechendes und angemessenes Einzelhandelsangebot her.

www.geoplan-bayreuth.de 13
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Tab. 4: Aktive Verkaufsflache und Sortimente in Gerolzhofen (12.2016)

GEO[EPLAN

Verkaufsflache | Anteil an Gesamt-VF VF/Ew

Grundversorgung ‘

Lebensmittel, Bio-, Frischwaren 3.551 17,0 0,5
Getranke 2.008 9,6 0,3
Drogerie-, Parfimerieartikel 606 29 0,1
Apothekenartikel, Sanitatswaren 243 1,2 0,0
Blumen, Gartnerei 200 1,0 0,0
Summe 6.608 31,6 1,0

Persdnliche Ausstattung ‘

500 2,4 0,1

Oberbekleidung fir Herren

Oberbekleidung fir Damen 1.235 59 0,2
Kinderbekleidung, Wasche 1.279 6,1 0,2
Schuhe, Lederwaren 590 2,8 0,1
Uhren, Schmuck 139 0,7 0,0
Summe 3.743 17,9 0,5

Freizeitbedarf ‘

Sportartikel, Sportbekleidung 357 1,7 0,1
Fahrrader, Fahrradzubehor 242 1,2 0,0
Spielwaren 117 0,6 0,0
Musikalien 10 0,0 0,0
Summe 726 3,5 0,1

Medien, Technologie ‘

Blcher, Zeitschriften 201 1,0 0,0
Schreibwaren, Papierwaren 87 0,4 0,0
Unterhaltungselektronik, Computer, Foto 249 1,2 0,0
Elektroartikel (Kiichengeréte, Leuchten) 785 3,8 0,1
Optik 198 0,9 0,0
Summe 1.520 7,3 0,2

Bettwaren, Gardinen, Heimtextilien 700 3,3 0,1
Haushaltswaren, GPK, Geschenkartikel 1.173 5,6 0,2
Mobel 1.545 7,4 0,2
Summe 3.418 16,3 0,5

Baumarktspezifische und so. Sortimente ‘

Baumarkt-, Heimwerker-, Gartenbedarf 3.259 15,6 0,5
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelage 315 1,5 0,0
Sonstiges 1.321 6,3 0,2
Summe 4.895 23,4 0,7

Gesamt

www.geoplan-bayreuth.de

14



STADT GEROLZHOFEN - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G EO@H_AN

3.2 Die rdumliche Struktur des Einzelhandels

Die Einzelhandelsstandorte verteilen sich in Gerolzhofen im Wesentlichen auf die Innenstadt, die Gewerbe-
bzw. Industriegebiete nordlich der Innenstadt, das Gewerbegebiet West sowie auf Einzel- bzw. Streulagen
im Stadtgebiet.

Abb. 11: Standorte des Einzelhandels

\ . GE Alitzer
% Strafe Sud |

| —

A

N ] | i

Der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt ist mit 27% eher niedrig. Allerdings hat sich zwischen den Han-
delslagen eine differenzierte Sortimentsstruktur und Versorgungsfunktion herausgebildet.

www.geoplan-bayreuth.de 15
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Abb. 12: Verkaufsflachen (gerundet) in m2 nach Warengruppen und Lagen 2016
10.000
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Baumarktspezifische und sonstige Sortimente ®Wohnen
Medien, Technologie m Freizeitbedarf
m Personliche Ausstattung B Grundversorgung
Innenstadt

Mit 43 Einzelhandelsbetrieben (59%) ist die Innenstadt der Standortbereich mit der héchsten Handels-
dichte. Der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt liegt allerdings nur bei 27% und ist durch erfolgte Betriebs-
schlielBungen gegeniber 2008 geschrumpft. Bezogen auf die Gesamtverkaufsflache innerhalb der jeweili-
gen Warengruppen hat die Innenstadt bei der ,Personlichen Ausstattung“ mit 81% den mit Abstand hochs-
ten Verkaufsflachenanteil. Ein weiterer Schwerpunkt liegt im Freizeitbedarf. Hier bindeln sich 56% der
Verkaufsflachen dieser Warengruppe.

Gewerbegebiete nérdlich der Innenstadt

Drei Lebensmittelmarkte, ein Drogeriemarkt, zwei Getrankemarkte, ein Elektrofachmarkt und zwei Bau-
markte pragen das Warenangebot. Hier bestehen dz. rd. 48% der Verkaufsflachen in der Warengruppe
Grundversorgung und 82% bei Baumarktspezifischen Sortimenten. Der funktionale Schwerpunkt der Ge-
werbegebiete liegt somit auf der Grundversorgung sowie auf Baumarktartikeln.

Gewerbegebiet West
Das Gewerbegebiet weist dz. insgesamt eine geringe Gesamtverkaufsflache bei zentrenrelevanten Sorti-
menten einen Schwerpunkt bei Waren des Freizeitbedarfs und der Personlichen Ausstattung auf.

Einzel- bzw. Streulagen

Diese Lagen fassen einen Rewe-Markt nordwestlich der Innenstadt, einen Tegut-Markt im sidlichen Stadt-
gebiet, einen Elektrofachmarkt sowie kleinteilige Einzelbetriebe zusammen. Die beiden Lebensmittel-
markte haben eine wichtige Funktion fur die wohnortnahe Grundversorgung. In der Summe der Streulagen
haben die Waren der Grundversorgung einen Flachenanteil von 44%.

www.geoplan-bayreuth.de 16
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Abb. 13: Raumliche Bilanz der Sortimente und Verkaufsflache

Grundversorgung
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Freizeitbedarf
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Medien, Technologie

Bicher, Zeitschriften

Schreibwaren, Papierwaren
Unterhaltungselektronik, Computer, Foto
Elektroartikel (Kiichengeréte, Leuchten)
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Wohnen

Bettwaren, Gardinen, Heimtextilien
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3.3 Nahversorgung

Eine wohnstandortnahe und gut erreichbare Grundversorgung ist maf3gebend fur die Lebensqualitat von
Stadtquartieren, sie reduziert das Fahrtaufkommen im Versorgungsverkehr, tragt somit auch zum Umwelt-
schutz bei und gewinnt im Hinblick auf die wachsende Zahl alterer und damit immobiler werdender Bevol-
kerungsgruppen an Bedeutung. Insofern sollte die wohnstandortnahe Versorgung der Bevolkerung mit Wa-
ren des kurzfristigen Bedarfs ein grundsatzliches Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Gerolzhofen sein.

Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zéhlen Lebensmittel und Getrénke, als Trager der Nahver-
sorgung gelten entsprechend alle Geschafte des Lebensmitteleinzelhandels. Zur Mindestausstattung eines
Nahversorgungsstandortes gehért wenigstens ein Lebensmittelmarkt. Steht dieser im raumlichen Zusam-
menhang mit weiteren Betrieben des kurzfristigen Bedarfsbereiches, wie z.B. einem Drogeriemarkt, wird
von einem Grund- bzw. Nahversorgungszentrum gesprochen.

Eine fuBlaufige Nahversorgung gilt dann als gesichert, wenn innerhalb von ca. 10 min. Ful3weg die Versor-
gung in einem Lebensmittelmarkt moglich ist. Dies entspricht etwa einem Radius von 300 bis 500 Metern.

Nach diesen Kriterien bernehmen

= der Rewe-Markt (Vollsortimenter) an der DreimUhlenstralie,
= der Netto-Markt in der Blrgermeister-Weigand-StralRe und

= der Tegut-Markt an der Schallfelder Stral3e
Nahversorgungsfunktion fir umliegende Wohnsiedlungsgebiete.

Die weiteren Lebensmittelmarkte im nérdlichen Stadtgebiet sind durch die Bundesstra3e 286 und die
Staatsstrale 2275 von den Wohnsiedlungsgebieten der Stadt getrennt und bleiben somit ohne ful3laufig
erreichbare Nahversorgungsfunktion.

www.geoplan-bayreuth.de 18
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Abb. 14: Nahversorgungssituation in Gerolzhofen
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Die auf Grund ihrer wohnstandortnahen Lage ausgewiesen hohe Nahversorgungsfunktion von Rewe, Netto
und Tegut zeigt sich in einer deutlich erhéhten Anzahl an Kunden, die hier alle ein oder zwei Tage einkau-
fen. Tragend fur die Nah- und Grundversorgung ist der Rewe-Markt. Zwei Drittel der Befragten (65%) geben
an, dort mindestens einmal pro Woche einzukaufen. Das ist im Vergleich der Lebensmittelmarkte der mit
Abstand hochste Wert.

Abb. 15: Einkaufshaufigkeit in den Lebensmittelméarkten

Rewe 45 1% 13,8% 10,4%

Netto 12,7% 28,9% 18,2% 26,9%
Aldi 35,8% 20,9% 17,4%

Edeka X 34, 4% 21,1% 23 7%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
malle 1 bis 2 Tage 1 bis 2 mal wochentlich = etwa alle 2 Wochen
n =407 =1 mal monatlich m seltener

Offenbar profitieren die Lebensmittelmarkte im Norden der Stadt von ihrer rAumlichen Nahe zu den anderen
Lebensmittelmarkten, vor allem aber auch zum Drogeriemarkt Roimann an der Nordlichen Allee. Mehr als
die Halfte der Kunden koppeln ihren Einkauf mit dem Einkauf in zumindest einem weiteren Markt. Die
intensivsten Kopplungsbeziehungen (gemessen an der absoluten Anzahl der Nennungen) bestehen zwi-
schen

= Edeka: Aldi + RoBmann
= Rewe: RoBmann + Aldi
= Netto: RoBmann + Rewe
= RoRmann: Rewe + Aldi

Es fallt auch auf, dass der Tegut-Markt trotz seiner nahezu ,idealen Nahversorgungslage“ nur eine ver-
gleichsweise geringe Nachfrage und Einkaufsfrequenz auslost. Zwar ist der Anteil der Kunden, die dort alle
ein bis zwei Tage einkaufen deutlich héher als z.B. bei Aldi, Edeka und Norma. Aber 45% aller Befragten
gaben an, nie bei Tegut einzukaufen. Eine wesentliche Ursache dafiir liegt in der Alleinlage des Marktes
im Suden der Stadt begriindet, die Kopplungen mit anderen Einkaufsmarkten erschwert. Entsprechend
niedrig sind die Kopplungsquoten des Tegut-Marktes. Das heil3t, entweder wird bei Tegut der aktuelle Be-
darf besorgt oder es wird gleich der Norden der Stadt angesteuert und dort bei mehreren Méarkten einge-
kauft. Diese mangelnden Kopplungsbeziehungen wirken fur die Kundenfrequenz des Tegut limitierend und
weisen dem Markt eine ausgesprochene Quartiersfunktion zu.

www.geoplan-bayreuth.de 20
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Abb. 16: Anteile der Kunden, die ihren Einkauf in einem Markt mit einem Einkauf in einem weiteren Markt
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3.4 Die Innenstadt

3.4.1 Standort- und Lagenstruktur des Einzelhandels

Die Innenstadt wird gut nachvollziehbar durch den Verlauf der ehemaligen Stadtmauer markiert. In der
Innenstadt wurde insgesamt

= 43 aktive Einzelhandelsgeschafte erhoben.

Die Einzelhandelsbetriebe sind, fiir eine Stadt mit erhaltenem historischem Stadtgrundriss @blich, durch
eine kleinteilige Struktur gepragt. Drei Viertel der Betriebe (33) haben unter 100 m2 Verkaufsflache. lhr
Anteil an der Gesamtverkaufsflache der Innenstadt liegt jedoch nur bei 28%. Mit deutlich Gber 1.000 m2
Verkaufsflache ist das Modehaus Iff das gréf3te Geschéft der Innenstadt. Die mittlere Betriebsgroéf3e liegt
bei 130 mz2.

Abb. 17: Innenstadteinzelhandel: Betriebsgréenstruktur und Verkaufsflachenanteile

bis 50 m?

51 bis 100 m?
101 bis 150 m?
151 bis 250 m?
251 bis 500 m?
501 bis 1000 m?

1001 bis 1500 m?

1501 bis 2000 m?
2001 bis 2500 m?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

B %-Antell an der Verkaufsflache HAnzahl der Betnebe

Der Einzelhandel in der Innenstadt konzentriert sich in der Hauptsache um den Marktplatz (Hauptlage). In
dieser, auf der Abbildung unten grau dargestellten zentralen Innenstadtlage, biindeln sich etwa die Halfte
aller Geschéfte der Innenstadt (22) und rd. zwei Drittel der innerstéadtischen Verkaufsflache (3.700 m?2). Bei
den weiteren Betrieben handelt es sich entweder um Einzelstandorte oder um die Agglomeration einiger
kleinflachiger Betriebe (Nebenlagen). Derartige Nebenlagen bestehen zwischen BahnhofstraRe und nérd-
licher MarktstralRe sowie zwischen sudlicher Spitalstral3e und GrabenstralRe (hellgrau hinterlegte Flachen).
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Abb. 18: Einzelhandel in der Innenstadt
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Folge dieser Standortstruktur ist eine rdumlich gedehnte Einzelhandelslage, die einem Zusammenwirken
als gemeinsamer Standort mit hoher Handelsdichte und Attraktivitat fir einen Einkaufsbummel entgegen-
wirkt. Die Hauptlage der Innenstadt beschrankt sich auf einen vergleichsweise kompakten Umgriff um den

Marktplatz.
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3.4.2 Einzelhandelsleerstande

Im Dezember 2016 standen in der Innenstadt insgesamt 26 Ladengeschéafte leer. Das entspricht, bezogen
auf die Gesamtzahl der Ladengeschéfte, einer Leerstandsquote von 38% und bezogen auf die Verkaufs-
flache einer Leerstandsquote von 29%. Das sind im Vergleich mit Stadten ahnlicher GréRRe auffallend hohe
Werte.

Tab. 5: Leerstandsquoten in Innenstadten im Vergleich

Einwohner | Aktive EH-Betriebe in der Leerstandsquote
Innenstadt Ladengeschafte Verkaufsflache
Gerolzhofen 6.902 43 38% 29%
Bad Konigshofen?! 6.034 56 18% 8%
Hofheim i. UFr? 5.143 39 11% 20%
Vohenstraul3 OPf3 7.392 44 23% 14%

1 Erhebung 2013; 2 Erhebung 2009; ® Erhebung 2016

Im Jahr 2008 wurden insgesamt 15 Ladenleerstande erhoben. Davon wurden bis 2016 funf reaktiviert,
sieben flossen wieder in die Erhebung 2016 ein. Das heil3t, seit der Erhebung 2008 kamen zusétzlich 19
neue Ladenleersténde in der Innenstadt hinzu.

2016 wurden zudem drei leer stehende Gastwirtschaften in teils prominenter Lage erhoben. In der Summe
ergibt das 29 leer stehende Gastronomie- und Einzelhandelslokale in der Gerolzhofener Innenstadt.

Die Leerstande betreffen zwar in der Hauptsache die randlichen Lagen der Innenstadt, erreichen im Ein-
zelfall jedoch auch die zentralen Lagen. Besonders betroffene Stadtraume liegen

= zwischen Bahnhofstral3e und sidlicher Marktstral3e,

= in der Spitalstra3e und

» in der Rugshofer Strale.

Die Gerolzhofener Innenstadt zeigt ein veritables Leerstandsproblem. Gegeniiber 2008 (15) hat sich die
Zahl der leer stehenden Ladengeschéfte in der Innenstadt bis zum Jahr 2016 (26) nahezu verdoppelt.
Festzustellen ist, dass die Einzelhandelsnutzung von den Randern zur Mitte der Innenstadt hin schrumpft.

Die Ursachen fir diese ausgepragten und anwachsenden Leerstandszahlen kdénnen vielféltig sein. Zu ei-
nem wesentlichen Anteil werden sie auf mangelnde Betriebsnachfolgen zuriickzufiihren sein, im Weiteren
auch auf das regionale Wettbewerbsgeflige, das den Einzugsbereich der ehemaligen Kreisstadt und damit
auch die regionale Einzelhandelsnachfrage schrumpfen lasst.
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Nachdem die leerstehenden Ladeneinheiten nicht vermessen werden konnten, wurden ihre Verkaufsfla-
chen nach plausiblen Annahmen (Schaufensterbreite, Gebdudemalle etc.) geschétzt. Nach dieser Schat-
zung stehen in der Innenstadt dz. ungefahr 2.300 m2 Verkaufsflache leer. Das betrifft:

— 9 Ladeneinheiten bis ca. 50 m2 VF
— 12 Ladeneinheiten zw. 50 und 100 m2 VF
— 5 Ladeneinheiten zw. 100 und 400 m2 VF

Die geplanten Neuplatzierungen der Lebensmittelmarkte in Gerolzhofen werden vor allem in den Gewer-
begebieten und am Rande der Innenstadt weitere groRflachige Leerstande hinterlassen. Bestand bislang
ein Leerstand in der Dr.-Georg-Schafer-Stral3e mit rd. 100 m2 VF so werden in absehbarer Zeit vier Markte
(Rewe, Edeka, Netto, Aldi) mit zusammen rd. 4.200 m2 Verkaufsflache hinzukommen. Insgesamt werden
dann in Gerolzhofen rd. 6.600 m? Verkaufsflache in 31 Ladeneinheiten leer stehen. Das sind rd. 1.000 m2
mehr, als die Innenstadt insgesamt dz. an aktiver Verkaufsflache aufweist.

Diese massiv ausgepragte Leerstandsproblematik sollte fur die Stadt vorrangiger Anlass sein, Strategien
zur Nachnutzung marktfahiger und Umnutzung nicht mehr fiur Einzelhandel geeigneter Ladeneinheiten zu
entwickeln. Im Entwicklungskonzept Einzelhandel 2008 wurde bereits auf die Dringlichkeit der Reaktivie-
rung leer stehender Ladengeschéfte hingewiesen. Diese Dringlichkeit hat sich bis 2016 dramatisch ver-
schérft.

Insbesondere fur die kiinftig leer stehenden Lebensmittelmarkte und ihre groRen Flachen werden Nach-
nutzungsstrategien zu entwickeln sein, die eine Innenstadtvertraglichkeit gewahrleisten.
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Abb. 19: Ladenleerstande in der Innenstadt
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Abb. 20: Leerstande in stadtebaulich empfindlichen Lagen
Marktstr. 23 7 Salzstr. 2 Weil3e-Turm-Str. 5

b

Fotos: GEO-PLAN
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3.4.3 Dienstleistung und Gastronomie

Innerhalb der Innenstadt wurden insgesamt 87 Betriebsstatten von kundennaher Dienstleistung, Banken,
des Gesundheitswesens und der Gastronomie erhoben:

= 11 Arztpraxen

= 12 Gesundheitsdienstleister / -praxen

= 11 Friseur-, Wellness-, Beautysalons

= 4 Bankfilialen

= 4 Bildungseinrichtungen

= 29 sonstige Dienstleister und Handwerker

» 12 Gaststatten / Hotels / Restaurants

* 4 Imbissbetriebe
Deren Standorte streuen Uber die Innenstadt, sie folgen jedoch in der Hauptsache den Achsen Bahnhof-
stral3e — MarktstralRe — Marktplatz — Spitalstral3e und Marktplatz — Breslauer Stral3e.

Dienstleistung und Gastronomie gewahrleisten eine hohe Nutzungsdichte der Innenstadt und tragen we-
sentlich zu deren Belebung bei. Im Hinblick auf die schrumpfende Handelsfunktion der Innenstadt haben
sie dabei keine ergénzende, sondern inzwischen eine tragende Funktion erreicht.

Abb. 21: Gastronomie und verbrauchernahe Dienstleistung in der Innenstadt
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3.4.4 Die Innenstadt als Einkaufsstandort

Einkaufshaufigkeit

Die Einkaufshaufigkeit in der Innenstadt lag 2016 leicht unter dem Niveau der Untersuchung im Jahr 2008.
Rd. drei Viertel (77%) der befragten Gerolzhofener gaben an, die Innenstadt mindestens einmal pro Wo-
che fur Einkaufe aufzusuchen (2008: 81%). Die Einkaufshaufigkeit und Besuchshaufigkeit der Umlandbe-
volkerung liegt fast so hoch wie im Jahr 2008. 59% der im Umland Befragten suchen die Stadt Gerolzhofen
(Gesamtstadt) mindestens einmal pro Woche zum Einkaufen auf (2008: 61%).

Abb. 22: Einkaufshaufigkeit Innenstadt (in Gerolzhofen Befragte)

alle 1 bis 2 Tage
1 bis 2 mal wochentlich
etwa alle 2 Wochen
1 mal monatlich
etwa 1 mal im Vierteljahr [JlI3,3%
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Die Analyse zeigt eine intensive Einkaufskopplung zwischen Innenstadt und Lebensmittelméarkten. Unab-
hangig von der Distanz der Einkaufsmarkte zur Innenstadt tGberwiegt regelméaRig die Zahl derer, die ihren
Einkauf dort mit einem Einkauf in der Innenstadt verbinden. Die héchste Kopplungsquote weist Tegut
(65%), die niedrigste Aldi (54%) auf.

Abb. 23: Beim letzten Einkauf in Gerolzhofen besuchte Geschafte
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Erreichbarkeit und Parken

Nachdem der Einkauf von Lebensmitteln, vor allem bei Standorten in Gewerbegebieten, meist mit dem Kfz
getatigt wird, haben die hohen Kopplungsquoten zwischen Einkaufsmarkten und Innenstadt auch einen
entsprechend hohen Anteil an Innenstadtkunden zur Folge, die mit dem Kfz anreisen. So gaben 58,4% der
Befragten an, fiir ihren letzten Innenstadtbesuch das Auto genutzt zu haben. Jeweils rd. ein Flnftel er-
reichte die Innenstadt zu FuR oder mit dem Fahrrad. Offentliche Verkehrsmittel bleiben im Einkaufsverkehr
ohne Bedeutung.

Abb. 24: Benutzte Verkehrsmittel fir den Innenstadtbesuch

Verkehrsmittel 58,4% 21,8% 19,2%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mKfz mzu Ful Fahrrad Bus m sonstiges

In bzw. im unmittelbaren Umfeld der zentralen Innenstadt (Marktplatz, MarktstraRe, Salzstral3e, Kirch-
gasse, WeilRe-Turm-StraRe NKD, VG-Parkplatz, Brunnengasse, Hafnergasse, Blrgermeister-Weigand-
Str., Grabenstral3e, Breslauer Stral3e) bestehen rd. 140 Stellplatze auf Parkplatzen und rd. 100 Stellplatze
am StralRenrand. Im weiteren Umfeld der Innenstadt bestehen auf ausgewiesenen Parkplatzen weitere,
grolRe Stellplatzkapazitaten. Diese Stellplatzkapazitaten reichen soweit aus, dass etwa die Hélfte der Be-
fragten (47%) beim ihrem letzten Innenstadtbesuch sofort und weitere 44% spatestens nach finf Minuten
Parksuchdauer einen freien Stellplatz fanden. Weniger als ein Prozent fand auch nach langerem Suchen
keine Parkmdoglichkeit.

Innerhalb von finf Minuten waren 91% der Parksuchvorgange erfolgreich.

Dieser Wert entspricht dem aus dem Jahr 2008: damals waren es 92%.

Abb. 25: Parkplatzsuchdauer

= sofort, ohne Suchen nach kurzem Suchen (ca. 5 min)
= nach langerem Suchen (ca. 10 min) = habe keinen Parkplatz gefunden
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Die Stellplatze in der Innenstadt sind Montag bis Freitag zwischen 9 und 16 Uhr und am Samstag zwischen
9 und 14 Uhr gebuhrenpflichtig. Die erste halbe Stunde ist kostenlos (Brétchentaste).

Diese kostenfreie Parkdauer entspricht der tiberwiegenden Aufenthaltsdauer in der Innenstadt. 51% der
Befragten geben fir den letzten Aufenthalt in der Innenstadt eine Dauer von 30 Minuten an.

Insgesamt sind drei Viertel (73%) aller Innenstadtbesuche nach maximal einer Stunde beendet.

Abb. 26:Aufenthaltsdauer in der Innenstadt
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Der Sachverhalt, dass die Parkkapazitaten in der Innenstadt mitunter als zu gering empfunden werden, ist
zu einem wesentlichen Anteil auf den Sachverhalt zurlickzuflihren, dass sich die Parknachfrage in der
Hauptsache an den Marktplatz und dann, mit grofiem Abstand, an die Grabenstraf3e richtet. 57% der durch
die Befragung erhobenen Parknachfrage richten sich an diese beiden Parkangebote. Weitere Parkange-
bote in der Innenstadt oder in deren weiterem Umfeld sind von nachgeordneter Bedeutung.

Abb. 27: Genutzte Parkplatze beim letzten Besuch der Innenstadt
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Die Bewertung des innerstadtischen Parkangebotes scheint sich weitgehend vom tatsachlichen Parksuch-
erfolg geldst zu haben. So empfinden immerhin 19% derer, die sofort und 26% derer, die spatestens nach
kurzem Suchen einen freien Parkplatz gefunden haben, das Parkangebot im besten Fall befriedigend. Um-
gekehrt ausgedrickt hei3t das, dass gerade einmal die Halfte derer, die spatestens nach fiinf Minuten
einen Parkplatz gefunden hatten, das Parkangebot zumindest als gut empfinden.

Hier wird das Dilemma offensichtlich, dass historische gewachsene Innenstadte dem vor allem im landli-
chen Raum bestehenden Anspruch, méglichst immer direkt vor der Ladentiire zu parken, nicht entsprechen
konnen. Es wird der Bedarf an einer konsequenten Offentlichkeitsarbeit, deren Ziel ein positives Image der
Innenstadt sein muss, deutlich.

Abb. 28: Parksucherfolg und Parkzufriedenheit
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Das quantitative Stellplatzangebot in und um die Altstadt scheint, gemessen am Parksucherfolg, ausrei-
chend. Durch die Aktivierung des VG-Parkplatzes (z.B. Integration in das Parkleitsystem; Verlagern des
Mitarbeiterparkens an periphere Parkplatze) kdnnten jedoch weitere, erhebliche Stellplatzkapazitaten ge-
schaffen werden, die insbesondere zu Zeiten mit erhéhter Parknachfrage Entlastung und mehr Parkzufrie-
denheit schaffen kénnten. Vordringlich scheint der Bedarf an einer positiven Imagebildung zur automobilen
Erreichbarkeit der Innenstadt.
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Besuchsanlass

Fur die Innenstadtbesuche gibt es eine breite Motivliste. Vorrangig ist das Aufsuchen von Banken und
Sparkassen. Gemessen an der Kategorie ,sehr wichtiger” Besuchsanlass liegt das Gesundheitsangebot
der Innenstadt (Arzt, Physiotherapie) an zweiter Stelle. Einkaufen ist fir mehr Befragte ein sekundarer als
ein primarer Besuchsanlass. Stadtbummel bleibt ohne groRere Bedeutung. Ebenso werden Freizeitbe-
schaftigungen und Gastronomiebesuche eher als Begleittatigkeit ausgelibt, als dass sie Hauptbesuchsan-
lass sind.

Abb. 29: Anlasse fir den Besuch der Innenstadt

Bank, Sparkasse, Finanzdienstleister 53,7% 38,4% 59%H0
Arzt, Physiotherapie etc. 45 5% 34,5% 12,4%
Friseurbesuch 26.2% 41,4% 16,8%
Einkaufen 42 5% 45,2% 11,2%
Stadtbummel IEEICEA 33,4% 34,3%
Einkehr in Café, Eisdiele 25.1% 37.0% 25.1%
Private Verabredung, Freunde treffen 23.0% 43,8% 21,6%
Einkehr in Gaststatte, Restaurant 17.6% 36,7% 32.2%
Besuch der Stadtbibliothek 11,9% 23,2% 36,0%
Besuch kultureller Veranstaltungen [IERNGA 35,5% 38,0%
Besuch der Volkshochschule 18.9% 38,3%
Museumsbesuch 11.9% 46,6%
Arbeit, Schule, Ausbildung 22.0% 17.6% 17.9%
Besuch sozialer Einrichtung 28,2% 35,2%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
n =407 msehr wichtig wichtig weniger wichtig B unwichtig

Die Leitfunktionen der Innenstadt sind Banken, Sparkassen, Gesundheitswesen und Einzelhandel. Die
Gastronomie hat allemal flankierende Funktion. Damit wird sie ihren Potenzialen und ihrer grundsétzlichen
Bedeutung fir die Innenstadt nicht gerecht.
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Leitbetriebe der Innenstadt

311 Befragte machten Angaben zu den beim letzten Innenstadtbesuch aufgesuchten Geschaften. Insge-
samt wurden von diesen 311 Befragten 1.128 Geschafte aufgesucht. Das entspricht einer Kopplungsquote
von 3,6 Geschaften. Nur 42 Befragte haben lediglich ein Geschéft aufgesucht.

Abb. 30: Anzahl der beim letzten Innenstadtbesuch aufgesuchten Geschéfte
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Wird die Innenstadt zum Einkaufen aufgesucht, dann sind es die Backereien und das Modehaus Iff, die mit
groBem Abstand die meisten Besuche auf sich lenken. Beide besitzen hinsichtlich ihrer Kundenfrequenz
auslésenden Kraft eine Leitfunktion fur die Innenstadt.

Abb. 31: Beim letzten Stadtbesuch besuchte Geschéfte

Backer II— 17T
Iff Mode I 160
Apotheke NN 94
Blumenhaus Engel IISSSS——— O
NKD I 73
Mac Geiz I G2
Schuhgeschaft I 53
Buchhandlung N 43
Schénes & SlRes & Cafe N 33
Metzgerei N 32
Dekogeschaft N 32
Bank / Sparkasse I 27
Weltladen I 25
Eisdicle Imm 22
Uhren, Schmuck Il 18
Reinigung Wl 17
Orthopade M 13
Cecil IH 12
Spiel- Bastel- und Haushaltswaren Il 10

0 50 100 150 200
n =407

www.geoplan-bayreuth.de 33



STADT GEROLZHOFEN - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G EO@H‘AN

Offnungszeiten des Einzelhandels in der Innenstadt

Im Rahmen der Bestandserhebung konnten bei 36 der insgesamt 45 in der Innenstadt anséssigen Betriebe
die Offnungszeiten festgestellt werden. 34 haben unter der Woche gedffnet, 33 6ffnen vormittags. Die
Kernoffnungszeit liegt donnerstags zwischen 10 und 18 Uhr. Zwischen 13 und 14 Uhr haben im Maximum
10 Geschéfte geschlossen. Im Vergleich zu 2008 haben sich die Offnungszeiten der Geschéafte angenéahert.
2016 hatten 30% der Geschéfte tiber Mittag geschlossen, 2008 waren das noch 47%. An Samstagen ha-
ben in einem Uberschaubaren Zeitfenster von 1,5 Stunden (10:30 bis 12:00 Uhr) alle 36 Geschafte gleich-

zeitig gedffnet.

Abb. 32: Offnungszeiten den Innenstadteinzelhandels
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3.4.5 Stimmungsbarometer Innenstadt

Der Vergleich mit der Untersuchung im Jahr 2008 (GEO-PLAN) erlaubt nicht nur die aktuelle Wahrnehmung
und Bewertung der Innenstadt in einzelnen Aspekten darzustellen, sondern auch Entwicklungen zu mes-
sen. Grundlagen sind die 2008 und 2016 durchgefiihrten Haushaltsbefragungen in Gerolzhofen und in den
Umlandgemeinden.

Offnungszeiten des Einzelhandels
Die Angleichung der Geschaftséffnungszeiten, insbesondere mittags aber auch am Abend, macht sich mit

einer im Vergleich zu 2008 gestiegenen Kundenzufriedenheit bemerkbar.

Abb. 33: Bewertung der Offnungszeiten im Vergleich 2008 und 2016
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Mit der Angleichung der Offnungszeiten ist der Gerolzhofener Innenstadthandel aus Sicht der Kunden auf
dem richtigen Weg. Auffallend ist dennoch die geringe Anzahl derer, die insbesondere den mittaglichen
Offnungszeiten eine sehr gute Note geben. Dies sollte Anlass sein, sich um eine Anpassung zu bemiihen.
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Warendarbietung und Kundenansprache des Einzelhandels

Das Verkaufspersonal ist die wesentliche Starke des Innenstadthandels. Freundlichkeit und Beratungsqua-
litat werden weit Giberwiegend positiv bewertet. Deutlich ansprechender kdnnte die Warendarbietung sein
(Ladenraume und Schaufenster). Trotz der geringeren Zahl der Einzelhandelsgeschafte in der Innenstadt
wird das Warenangebot 2016 deutlich besser bewertet, als im Jahr 2008.

Abb. 34: Bewertung von Warendarbietung und -angebot im Vergleich 2008 und 2016
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Zum Einkaufen attraktiv sind, gemessen an der Vielzahl und Attraktivitdt der Geschéfte, die Marktstral3e
und der Marktplatz. Die Spitalstraf3e, einzige FuBgangerzone der Innenstadt, bleibt in der Wahrnehmung
der Bevdlkerung ohne wesentliche Handelsfunktion.

Abb. 35: Bewertung der Vielfalt und Attraktivitdt von Geschéaften

Vielfalt und Attraktivitat der Geschafte
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Das Thema barrierefreier Zugang zu den Ladengeschaften hat in Gerolzhofen eine besondere Bedeutung.
Nahezu in allen Einkaufslagen bestehen Zugangshiirden (z.B. Stufen vor dem Geschéft), die durchaus
negativ empfunden werden.

Abb. 36: Bewertung des barrierefreien Zugangs zu den Geschaften

Barrierefreier Zugang zu den Geschéften
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Der Innenstadthandel scheint sich in der Kundenwahrnehmung vorteilhaft zu entwickeln, wenngleich nicht
zwangsweise von Entwicklungsspriingen gesprochen werden kann. Positiv hat sich die Bewertung von
Warenangebot sowie der Gestaltung von Schaufenstern und Ladenrdaumen entwickelt. Dennoch liegt ge-
rade an den Orten der Kundenansprache — Zugangssituation zu den Geschaften, Gestaltung der Schau-
fenster und Ladenrdaume — teilweise noch grof3es Entwicklungspotenzial. Bei diesen Aspekten sollte die
Zahl der sehr guten Bewertungen deutlich anwachsen.
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Versorgungsangebot in Gerolzhofen
Mit dem Einzelhandelsangebot in Gerolzhofen ist sowohl die eigene Bevdlkerung als auch die der Umland-

gemeinden weitgehend zufrieden. Insbesondere betrifft das die Waren der Grundversorgung.

Abb. 37: Bewertung des Einkaufsangebotes in Gerolzhofen

Haushaltsbefragung

Lebensmittel 29,3%
Apothekenartikel 33,4% |
Drogerie- / Parfumerieartikel 47,0% [ |
Biicher, Schreibwaren 46,4% 20,6%  7,4%H
Baumarkt-, Heimwerkerartikel 46,5% 25,2% 9,9% M
Bekleidung, Textilien 37, 7% 26,4% 14,0%
Schuhe 33,0% 24,2% 13,7%
Sportartikel / -bekleidung 36,6% 27,9% 17,0% WX
Elektrogerate 31,4% 26,0% 17,5%
Unterhaltungselektronik 20,1% 25,1% 23,2%

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

m sehr gut gut befriedigend ausreichend ®mangelhaft

Umlandgemeinden

Lebensmittel 32,1% 5,7%
Apothekenartikel 35,5% 6,5% Il
Drogerie-, Parfumerieartikel 44,8% 16,7%
Biicher, Schreibwaren 41,6% 24,9% 9,1% Il
Bau-, Heimwerkerartikel 45,3% 30,5% 7,4%0
Sportartikel, -bekleidung 37,6% 36,5% 9,6% M
Bekleidung, Textilien 34,1% 36,1% 13,7% Il
Schuhe 29,9% 28,9% 19,3%
Elektrogerate 32,6% 32,1% 20,3%
Unterhaltungselektronik J¢L 23,0% 32,8% 29,3%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
m sehr gut gut befriedigend ausreichend ® mangelhaft

Die grofiten Defizite (Welche Einkaufs- und Dienstleistungsangebote vermissen Sie?) erkennen die Ge-
rolzhofener im gastronomischen Angebot (159 Nennungen), bei Bekleidung und Schuhen (97), bei der
arztlichen Versorgung (97) sowie im Warenangebot bei Haushaltswaren, Heimtextilien (63) und bei regio-
nalen Produkten und Feinkostartikeln (42).
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Gastronomie

Die Gastronomie bernimmt deutschlandweit seit Jahren eine immer wichtigere Funktion fir die Attraktivitat
von Innenstadten. Sie tragt dazu bei, die Verweildauern zu erh6hen und Menschen in die Stadt zu locken.
In Gerolzhofen hingegen bewertet die Bevolkerung das gastronomische Angebot in der Innenstadt stark
negativ. Gegeniber der Untersuchung 2008 hat sich die Einschatzung durch die Bevélkerung deutlich ver-
schlechtert. Cafés und Eisdielen bewerteten 2008 noch mehr als die Halfte der Befragten positiv. 2016
Uberwiegen in dieser Kategorie ebenso wie bei Bars und Kneipen die negativen bis stark negativen Bewer-
tungen. Wurde das Angebot an Speisegaststatten bereits 2008 verhalten bewertet, so hat sich diese Ein-
schatzung bis 2016 massiv verschlechtert.

Abb. 38: Bewertung der Innenstadtgastronomie im Vergleich 2008 und 2016

Cafe’s und Eisdielen 2008 Cafe’s, Eisdielen; Kneipen und Bars 2016
60% 60%
50% 50%
40% 40%
30% 30%
20% 20%
10% I 10%
0% - 0%
sehr gut befriedigend ausreichend mangelhaft sehrgut hefriedigend ausreichend mangelhaft
Angebotsan Cafes W Angebot an Eisdielen Angebot an Cafés und Eisdielen ® Angebot an Kneipen, Bars
Angebot an Speisegaststétten Offnungszeiten der Speisegaststatten 2016
40% 10%
30% 30%
20% 20%
10% 10% I
0% I. 0%
sehrgut befriedigend ausreichend mangelhaft sehrgut befriedigend ausreichend mangelhaft
m2008 ®2016 m2016

Aus den Einschéatzungen der Bevdlkerung ist zu schlieRen, dass das gastronomische Angebot derzeit auf
wenig Zustimmung trifft und somit nur in geringem Maf3e zur Attraktivitat der Innenstadt beitragt. Gerade
der Mix aus Handel und Gastronomie aber tragt maRRgeblich zur Erlebnisqualitéat der Innenstadte bei, fordert
die Aufenthaltsdauer in der Stadt und die Frequenz. Fiir Gerolzhofen ist hierin ein deutliches Qualifizie-
rungspotenzial zu sehen.
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Gestaltung und Aufenthaltsqualitat des Offentlichen Raumes

Wesentliche Ansatzpunkte zur Herausbildung einer ansprechenden Innenstadt mit hoher Aufenthaltsqua-
litat und guter Erreichbarkeit liegen in der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes. Einen ersten Hinweis auf
anstehenden Handlungsbedarf zeigt die generelle Bewertung der Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum der Innenstadt durch die Bevdlkerung. Gerade einmal ein knappes Viertel (24%) gibt
hier eine zumindest gute Bewertung. 2008 waren das immerhin noch 44%.

Abb. 39: Bewertung der Aufenthaltsmaoglichkeiten in der Innenstadt im Freien im Vergleich
2008 und 2016

40%
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Deutlich wird, dass mit der Aufenthaltsqualitét in der Innenstadt nicht nur grundsatzlich wenig Zufriedenheit
besteht, sondern dass die Zufriedenheit seit 2008 und 2016 sehr stark nachgelassen hat.

Raumlich differenziert betrachtet zeichnet sich vordringlicher Handlungsbedarf in
= der WeilRe-Turm-Stral3e,

= der Rugshofer StralRe und

= in der Spitalstra3e ab.

Abb. 40: Bewertung von Gestaltung und Aufenthaltsqualitéat

Gestaltung und Aufenthaltsqualitat

WeiRe-Turm-StraRe [ 23,0% 27,9%
Rugshofer Strake [l 24,5%
SpitalstraRe 32,0% 16,2%

Marktstrafie 47,5%
Marktplatz 50,3%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
m gut eher gut m eher schlecht m schlecht
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Die Verkehrssicherheit fir FulRganger und Radfahrer wird je nach Einkaufslage sehr unterschiedlich be-
wertet. Von der Spitalstral3e abgesehen (Ful3géngerzone), wird die Verkehrssicherheit von meist deutlich
Uber der Halfte der Befragten als eher schlecht bewertet. Besonderer Handlungsbedarf zeichnet sich in

» der WeiRe-Turm-Straf3e und

» in der Marktstral3e ab.

Abb. 41: Bewertung der Verkehrssicherheit fir Ful3ganger und Radfahrer

Verkehrssicherheit flir FuRganger und Radfahrer

WeiBe-Turm-Strale

Rugshofer Strale
Spitalstrafie
MarktstraBe

Marktplatz  EHEZ 15,0%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
m gut m eher gut m eher schlecht m schlecht

Barrierefreiheit kann unterschiedlichste Aspekte der Nutzbarkeit des Offentlichen Raumes anbelangen. Die
Befragungsergebnisse lassen ablesen, dass insbesondere in

= der WeiBe-Turm-StraRe und

» der Rugshofer StraBe Handlungsbedarfe bestehen.

Abb. 42: Bewertung der Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum

Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum

WeiBe-Turm-StraRe 18.0%
Rugshofer StraRe
Spitalstrale kR 6,8%

MarktstraBe EPREL 6,5%
Marktplatz
0% 20% 40% 60% 80% 100%
m gut = eher gut m eher schlecht m schlecht
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Erreichbarkeit der Innenstadt zu Ful3 und mit dem Fahrrad

Gerolzhofen ist eine kompakte Stadt. Der Marktplatz ist selbst von den entferntest liegenden Wohngebie-
ten, einschlie3lich des Ortsteiles Rigshofen, in einer Distanz von rd. 1.400 m erreichbar. Innerhalb dieser
Distanz hat das Fahrrad gegeniiber dem Kfz Reiszeit- und Erreichbarkeitsvorteile, rechnet man den Park-
vorgang und den FuBweg vom Parkplatz zum eigentlichen Ziel hinzu. Insofern ist es fur Gerolzhofen ein
Qualitatsmerkmal, sichere und mdglichst komfortable Wegeverbindungen von den Wohngebieten, den pe-
ripheren Parkplatzen und vom Ortsteil Rligshofen aus in die Innenstadt anzubieten.

Die FuBwegeverbindungen zwischen der Innenstadt und den wichtigsten Parkangeboten in deren Umfeld
werden Uberwiegend positiv bewertet.

Abb. 43: FuRlaufige Erreichbarkeit der Innenstadt

FuRwegeverbindung zwischen Innenstadt und...

...Geomaris 62,7% 13,1% |

...Parkplatz 3 an der Grund- und Mittelschule 62,7% 17,1% |
...Rewe-Markt (Dreimihlenstrafe) 58,2% 19,2% |
...Parkplatz 8 an der Noérdlichen Allee 56,5% 20,0% |
...Parkplatz 9 am Friedhof 55,8% 22,3% 1

...Parkplatz 6 an der Kolpingstrale 59,5% 24,7% |
...Takka-Tukka Abenteuerland [ERZ 41,7% 26,0% 16,3% Il

0% 20% 40% 60% 80% 100%
m sehr gut gut befriedigend ausreichend ®mangelhaft

Ebenso herrscht, wenn auch nicht im gleichen MalRe wie bei den FuRwegeverbindungen, tberwiegend
Zufriedenheit mit den Radwegeverbindungen zur Innenstadt. Handlungsbedarf wird bei der Verbindung
zwischen der Innenstadt und dem Ortsteil Rugshofen erkennbar.

Abb. 44: Radwegeverbindungen zur Innenstadt

Radwegeverbindung zw. Innenstadt und...

.. dem jeweiligen Wohngebiet 22.8% 43,6% 206% 4490
...Grund- / Mittelschule 55,3% 23,7% 8,2% M
...Gymnasium / Realschule X 54,4% 23,8% 11,8% H
...Geomaris 49,6% 25,6% 9,7% I
...Takka-Tukka Abenteuerland ¥ 42,5% 31,3% 14,8% [
...Stadtteil Riigshofen HEWIS 34,4% 27,2% 13,5%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
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Ausbaufahig erscheint das Angebot an Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader in der Innenstadt. Das kann
sowohl das Flachenangebot als auch eine geeignete Mdblierung mit Abstellanlagen betreffen.

Abb. 45: Fahrradabstellmdglichkeiten in der Innenstadt

Fahrradabstellméglichkeiten in o
der Innenstadt 40,8% 32,1% 9,8%

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

msehrgut gut befriedigend ausreichend mmangelhaft

Handlungsbedarfe zur besseren Anbindung an die Innenstadt bestehen vor allem in der Vernetzung der
Gewerbegebiete (Alitzheimer StralRe, An der Mdnchstockheimer Strafl3e) mit der Innenstadt und insbeson-
dere in der Radwegeanbindung des Ortsteiles Riigshofen an die Kernstadt.
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3.5 Die Sicht des Einzelhandels

Grundlage der folgenden Darstellungen ist die schriftliche Befragung der Einzelhandelsbetriebe in Gerolz-
hofen. Es liegen insgesamt 26 (2008: 39) von Einzelhandlern ausgefiillite Frageb&gen vor, davon 18 (2008:
31) von Betrieben der Innenstadt, acht von Betrieben im sonstigen Stadtgebiet

Standortbewertung

Der eigene Standort wird Uberwiegend positiv beurteilt. Defizite bzw. Mangel erkennen die Einzelhandler
insbesondere in der Vielfalt und Attraktivitat der Geschéafte, in der auch daraus resultierenden zu geringen
Passantenfrequenz sowie im barrierefreien Zugang zu den Geschaften. Dies entspricht auch der Wabhr-
nehmung durch die Bevélkerung.

Abb. 46: Bewertung des eigenen Geschaftsstandortes durch den Einzelhandel

Erreichbarkeit mit dem Fahrrad 10 K
Erreichbarkeit zu Fuf 8
Parkplatzangebot 14
Verkehrssicherheit fir Fuganger und Radfahrer 12 6 |
Gastaltung und Aufenthaltsqualitat des Umfeldes 11
Barrierereiheit im &ffentlichen Raum 11 - 6 |
Barrierefreier Zugang zu den Geschaften 13
Vielfalt und Attraktivitat der Geschafte 11 12 ]
Passantenfrequenz 4
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Weiterentwicklung des Handelsstandortes Innenstadt

Ansatzpunkte zur qualitativen Weiterentwicklung der Innenstadt erkennen die Einzelhandler insbesondere
in der Verbesserung des gastronomischen Angebotes und der Verkehrssituation sowie im Schutz der In-
nenstadt vor einem weiteren Angebotsausbau an peripheren Lagen. Die verkehrliche Situation kénnte vor
allem durch eine Verlangerung der kostenfreien Parkdauern, mehr Freundlichkeit in der Parkraumbewirt-
schaftung und mit einem klaren Verkehrskonzept verbessert werden.

Abb. 47: Handlungsbedarfe zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Innenstadt
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MaRnahmen des Einzelhandels

Veranderungen oder Weiterentwicklungen des Einzelhandels betreffen Gberwiegend die Nutzung des In-
ternets als Werbeplattform und Distributionskanal. Damit schaffen etliche Unternehmen die Voraussetzung,
sich einem vergleichsweise jungen aber an Bedeutung gewinnenden Aspekt des Kundenverhaltens zu
offnen, das mit dem Kirzel ,RoPo“ beschrieben wird: Research online, purchase offline. Das Internet wird
als Informationsplattform genutzt, der Konsum jedoch lokal getéatigt.

Abb. 48: Durchgefiihrte und geplante MaRnahmen des Einzelhandels

Einrichtung / Aktualisierung einer Homepage 2
Modernisierung der Verkaufsraume 5
Erweiterung des Sortiments 3
Einrichtung / Beteiligung Onlinehandel 7
W-LAN in den Verkaufsraumen 3
Begrenzung / Spezialisierung des Sortiments

Standortverlagerung innerhalb Gerolzhofens 3

Erweiterung der Verkaufsflache IENIEEN m seit 2013 durchgefiihrt
Ausweitung der Offnungszeiten 3 mgeplant
ungewiss

Geschaftsaufgabe 2
Sonstiges: [

n=26 0 5 10 15 20 25 30

Wirtschaftliche Situation des Einzelhandels

2016 haben sich deutlich weniger Betriebe an der Einzelhandelsbefragung beteiligt als im Jahr 2008. Die
Betriebe, die geantwortet haben, weisen aber fiir das Jahr 2016 auf eine glnstigere wirtschaftiche Situation
des Einzelhandels hin als im Jahr 2008. Hat in den Jahren 2014 und 2015 noch die Mehrzahl der Betriebe
ricklaufige bis bestenfalls stagnierende Umsétze angegeben, so wird fiir das Jahr 2016 mehrheitliche eine
positive Umsatzentwicklung erwartet.

Abb. 49: Wirtschaftliche Situation des Einzelhandels

2008
2016

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

mkein Problem mesgeht mschwierig Mmexistenzgefdhrdet

Ursachen fir eine eher schwierige Geschéftslage werden vor allem in der durch das Internet verscharften
Wettbewerbssituation und einem sich dadurch ergebenden Preisverfall gesehen.
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4 Einzelhandelsnachfrage

4.1 Umsatzpotenzial, Zentralitat und Bindungsquote

Den nachfolgenden Kennzahlen und daraus folgenden Berechnungen liegen neben den eigenen Erhe-
bungsdaten der durchschnittliche Pro-Kopf-Verbrauch und die durchschnittlichen Raumleistungen im Ein-
zelhandel (Struktur und Marktdaten im Einzelhandel 2013; BBE) sowie die Einwohnerzahlen des Jahres
2015 zugrunde.

Der Kaufkraftindex bezeichnet das Kaufkraftniveau einer Gebietseinheit im Vergleich zum Bundesmittel.
Mit einem Wert von 96,5 (GfK 2016) liegt der Kaufkraftindex der Stadt Gerolzhofen leicht unter dem Bun-
desmittel (100) und ist seit dem Jahr 2007 um 6,5 Prozentpunkte gesunken. Der Kaufkraftindex des Land-
kreises Schweinfurt liegt mit einem Wert von 99,0 (2016) nahe am Bundesmittel.

Das lokale einzelhandelsrelevante Umsatzpotenzial wird an Hand des lokalen Kaufkraftindex, der Ein-
wohnerzahl sowie der Ausgaben fur den Einzelhandel pro Einwohner berechnet. Es betragt fir Gerolzhofen
rd. 38 Mio. €.

Auf der Grundlage branchentiblicher Raumleistungen ergibt sich fur den Gerolzhofener Einzelhandel ein
Sollumsatz in Hohe von rd. 62 Mio. €. Der Anteil des Innenstadteinzelhandels daran liegt bei etwa 36%
(22,4 Mio. €).

Die Differenzierung des Sollumsatzes nach Warengruppen offenbart, dass der Innenstadteinzelhandel eine
herausragende Bedeutung bei den Waren der Personlichen Ausstattung (Bekleidung, Wéasche Textilien,
Schuhe, Lederwaren, Uhren, Schmuck) besitzt. Dies ist vor allem auf den Bekleidungshandel zurtickzufiih-
ren. Knapp die Halfte (49%) des Sollumsatzes der Innenstadt entfallt auf Bekleidung, Wésche, Schuhe und
Lederwaren. Bei Freizeitbedarf und Technologie besteht ein anndhernd ausgeglichenes Verhaltnis zwi-
schen Innenstadt und sonstigem Stadtgebiet, bei den weiteren Warengruppen dominieren die Einkaufs-
standorte aul3erhalb der Innenstadt.

Abb. 50: Sollumsatz des Gerolzhofener Einzelhandels — Innenstadt und sonstiges Stadtgebiet
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Die Einzelhandelszentralitat sagt aus, in welchem Umfang es einem Standort gelingt, externe Kaufkraft
an sich zu binden. Sie wird als Quotient aus dem Point-of-Sale-Umsatz, multipliziert mit dem Faktor 100,
und der lokalen Kaufkraft fiir den Einzelhandel berechnet. Werte tiber 100 zeigen den Zufluss externer
Kaufkraft (es wird mehr Kaufkraft gebunden, als am Ort vorhanden ist), Werte unter 100 Kaufkraftabfliisse
an. Mit einer Einzelhandelszentralitat von 164 (GfK 182) besitzt die Stadt Gerolzhofen eine deutlich ausge-
pragte Uberértliche Versorgungsfunktion.

Nur bei vier (Blumen, Schreib- und Papierwaren, Mébel, Unterhaltungselektronik) der 27 untersuchten Sor-
timentsgruppen liegt die Handelszentralitat unter 100. In allen anderen Sortimentsgruppen liegt der Sollum-
satz deutlich Gber dem lokalen Umsatzpotenzial. Mit groiem Anstand erreichen Kinderausstattung und
-bekleidung den héchsten Zentralitatswert (1.527). Das liegt vor allem am Angebot der Steigner Babywelt,
das diese Sortimentsgruppe zwar maf3geblich pragt, jedoch nahezu ausschlieRlich Waren der Kinderaus-
stattung (Kinderwagen, -mébel etc.) umfasst. Aber auch ohne dieses Ausstattungsangebot lage der Zent-
ralitatswert fir Kinderbekleidung noch bei 732. Das heil3t, der Gerolzhofener Einzelhandel ist in nahezu
allen Sortimentsbereichen ,exportorientiert®, sein Angebotsausbau ist auf den Zufluss externen Umsatzpo-
tenzials ausgerichtet.

Abb. 51: Handelszentralitat des Gerolzhofener Einzelhandels nach Sortimenten
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Ein derart umfassend ausgebautes Einzelhandelsangebot stellt fiir die Gesamtattraktivitdt der Stadt und
fur die Lebensqualitéat der Bevolkerung einen wichtigen Standortfaktor dar, dessen Sicherung ein gemein-
sames Anliegen von Stadt und Handeln sein sollte.

Die Bindungsquote des lokalen Umsatzpotenzials des Gerolzhofener Einzelhandels liegt tGiber alle Sor-
timente hinweg bei rd. 60%. Trotz der hohen Zentralitatswerte gelingt es dem Einzelhandel jedoch nur bei
den Waren der Grundversorgung sowie bei Sanitatswaren, Schnittblumen und Schreib-/Papierwaren mehr
als die Halfte des lokalen Umsatzpotenziales an sich zu binden.

Abb. 52: Bindungsquoten des lokalen Umsatzpotenzials
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In nahezu allen Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs macht sich die Nahe zu den
Oberzentren Schweinfurt und Wirzburg bemerkbar. Insbesondere bei den konfektionierten Sortimenten
gewinnt zudem der Internethandel an Bedeutung.

Ohne nennenswerten Einfluss auf das Kaufverhalten der Gerolzhofener bleibt die Nachbarstadt Volkach.
Weder die Eroffnung des Einkaufsparks in Volkach (Volkacher Mainschleife GmbH), noch der sonstige
Einzelhandel in Volkach bewirken nennenswerte Kaufkraftabflisse aus Gerolzhofen. Mit rd. 7% erzielt der
Fahrradhandel in Volkach die héchste Bindung Gerolzhofener Kaufkraft. Bei allen anderen Sortimenten
liegt diese Quote zwischen 1% und 3%. In umgekehrter Richtung (Bindung Volkacher Kaufkraft in Gerolz-
hofen) liegen die Quoten bei allen Sortimenten &hnlich niedrig und sind somit Teil der raumlich nicht weiter
zuordenbaren Streuumsatze. Gerolzhofen und Volkach funktionieren offenbar und trotz jeweils individueller
Angebotssondersituationen (Mainschleifenpark, Bekleidung, Kinderausstattung) weitestgehend unabhéan-
gig voneinander und ohne wesentliche Kaufkraftbeziehungen.

4.2 Marktgebiet des Gerolzhofener Einzelhandels

Das Marktgebiet des Gerolzhofener Einzelhandels wird maf3geblich durch die Lage zu anderen Einkaufs-
standorten vergleichbaren bzw. héherrangigen Angebots bestimmt. Im Norden begrenzen Schweinfurt und
Haffurt, im Westen Volkach und Wirzburg, im Studen Kitzingen und im Osten Bamberg das Gerolzhofener
Marktgebiet.

Abb. 53: Marktgebiet des Gerolzhofener Einzelhandels
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Innerhalb des Marktgebietes differieren die in Gerolzhofen erzielbaren Bindungsquoten in Abh&ngigkeit
von der lokalen Versorgungssituation sowie der Entfernung nach Gerolzhofen oder zu anderen Versor-
gungsstandorten. Die folgende Abbildung stellt Zonen mit vergleichbaren, in Gerolzhofen erzielbaren Bin-
dungsquoten dar.
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Abb. 54: Im Marktgebiet erreichbare Bindungsquoten
R N gacs Oberelerhel A o S RAN P\
e - Steinsfeld - % . e’
L A NS tzgau °;
{ N 4
oD ERSIV- . »

A p.
3 Westheim

)

5\
(Ot‘mmgqpacn

/’ ‘\,\
/ / \

Rauhenebrach
= Geusfeld b R
SRaa- ﬂwumﬂ‘l}nmugin‘b_agy_me'\n,

N

" 2 : Allans
J.,..,—/ Prichsenstadt
- R ‘ Kirchschonbach

< \Wiesenthoid
=

Untersambach i-/

Abtswind == Geisalwind
«,}' Ronwmlef'/‘)’ ~
3 o »

'JHnnrhnlh-lm

Bedarfsbereich Bindungsquoten
Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Zone 5
Uberwiegend kurzfristig 85 80 50 40 15
Uberwiegend mittelfristig 40 50 35 25 15
Uberwiegend langfristig 40 40 30 20 10
Gesamt 60 60 40 30 15
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Der Sollumsatz des Gerolzhofener Einzelhandel betragt etwa 62 Mio. €, das lokale Umsatzpotenzial (Zone
1) insgesamt rd. 38 Mio. €. Rd. 24 Mio. € davon werden am Ort gebunden, 16 Mio. € flieRen an andere
Standorte ab.

In der Bilanz bedeutet das einen Kaufkraftzufluss in H6he von rd. 38 Mio. €. Davon betreffen
— 10,7 Mio. € die Zone 2 (3.090 Einwohner)

— 4,8 Mio. € die Zone 3 (2.070 EW)

— 5,2 Mio. € die Zone 4 (2.950 EW)

— 7,1 Mio. € die Zone 5 (9.290 EW)

Weitere rd. 10 Mio. € Kaufkraft flielen aus raumlich nicht zuordenbaren Herkunftsorten zu (Streuumsatze).
Dafur sind vor allem die Magnetbetriebe der Innenstadt (z.B. Bekleidung, Kinderausstattung) sowie die
verkehrsglinstig gelegenen Lebensmittelméarkte im Norden des Stadtgebietes maRgebend.

4.3 Ausbauspielraume des Einzelhandels in Gerolzhofen

Ausgehend von Zielbindungsquoten, das sind Bindungsquoten, die bei einem angemessenen Einzelhan-
delsangebot in den einzelnen Sortimenten realistisch in Gerolzhofen erreicht werden kénnen, sowie bran-
cheniblichen Raumleistungen, werden tragfahige bzw. standortvertragliche Verkaufsflachenpotenziale be-
rechnet. Der Abgleich mit dem Bestand ergibt Hinweise auf Ausbauspielrdume.

Die berechneten Ausbauspielraume sind Orientierungswerte. Deren Ziel ist, Grundlagen flr eine vertrag-
liche Einzelhandelsentwicklung bereitzustellen, nicht ,Konkurrenzschutz“ zu betreiben. Bislang am Ort
noch nicht vorhandene Anbieter, Betriebsformen oder Preissegmente kdnnen zusatzliche Nachfrage an
den Standort lenken und héhere Ausbauspielrdaume begrinden und sind im Einzelfall auf ihre Standortver-
traglichkeit zu prifen.

Zusatzliche Flachenpotenziale werden fur Lebensmittel (Food), Getréanke, Schnittblumen, Schreib- und Pa-
pierwaren sowie in geringem Umfang fir Unterhaltungselektronik erkannt. Bei allen anderen Sortimenten
entspricht der Angebotsausbau der Nachfrage oder liegt dariber.

Insbesondere bei den Uber der Nachfrage ausgebauten Sortimenten sind bei wesentlichen Flachenmeh-
rungen Marktreaktionen zu erwarten.
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Tab. 6: Tragfahiges Verkaufsflachenpotenzial und gegenwartiger Angebotsausbau (05./06.2016)
Tragfahiges

Sortimente Verkaufsflachen- ~ Angebotsausbau
potenzial in m2

Lebensmittel, Bio-, Frischwaren * 5.000 +
Getrénke * 2.100 +
Drogerie-, Parfumerieartikel 570 =)
Sanitatswaren 40 =)
Blumen, Schnittblumen 320 +
Oberbekleidung fur Herren 300 =)
Oberbekleidung fir Damen 520 =)
Kinderbekleidung 50 1)
Wasche 130 (1)
Schuhe, Lederwaren 270 1)
Sportartikel, Sportbekleidung 180 =)
Fahrrader, Fahrradzubehor 80 =)
Heimtextilien, Gardinen, Kurzwaren 320 O
Bicher, Zeitschriften 210 =)
Schreib- und Papierwaren 240 +
Spielwaren 80 =)
Haushaltswaren 110 (1)
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel 70 1)
Unterhaltungselektronik, Computer, Foto 340 +
Elektrogerate (Klchengerate, Leuchten) 210 o
Optik 80 0
Uhren, Schmuck 40 =)
Tiernahrung, Zooartikel 120 o
Baumarkt-, Heimwerker-, Gartenbedarf 2.900 0
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelage 100 o
Mdbel 1.500 =)
+ Ausbauspielraum ist vorhanden

=) Angebotsausbau entspricht der Nachfrage

(t) Angebotsausbau liegt tiber der Nachfrage

*  Die Berechnung des tragfahigen Verkaufsflachenpotenziales und des sich daraus ergebenden Ausbauspielraums
bei Lebensmitteln und Getrénken beinhaltet nicht die zum Zeitpunkt der Konzepterstellung in Planung befindlichen
Standortverlagerungen der Lebensmittelmarkte in Gerolzhofen. Die sich hieraus ergebenden Verkaufsflachenmeh-
rungen sind in Tabelle 8 auf Seite 53 dargestellt.
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4.3.1 Lebensmittel und Getranke

Lebensmittel (Food) werden auf insgesamt rd. 5.600 m2 Verkaufsflache angeboten, davon entfallen 3.500
m2 auf Lebensmittel und 2.000 m2 auf Getranke. Etwa 90% der Verkaufsflache werden durch funf Lebens-
mittelmarkte (3.700 m2 Food-Sortimente) und vier Getrankemarkte (1.300 m2 VF) getragen. Das (brige
Angebot wird von Bécker- und Metzgereibetrieben sowie als Teilsortimente eines Non-Food-Discounters,
des Drogeriemarktes und anderer kleinteiliger Betriebe vorgehalten.

Tab. 7: Verkaufsflachen Lebensmittel und Getranke (in m2)

Anbieter Lebensmittel Getréanke
Lebensmittelméarkte 3.070 1.070 4.140
Getrankemarkte, Weinhandlung 10 850 850
Backer und Metzger 130 130
sonst. Lebensmittelhandel 340 90 430

Food-Sortimente gesamt

Fur Lebensmittel und Getranke besteht in Gerolzhofen ein lokales Umsatzpotenzial von rd. 12,5 Mio. €.
Davon werden rd. 11,3 Mio. € in Gerolzhofen gebunden. Weitere rd. 11,3 Mio. € flieRen extern zu. Das
heil3t, fur Lebensmittel und Getrénke besteht ein Umsatzpotenzial in Héhe von rd. 22,6 Mio. €. Auf Grund-
lage sortimentsiblicher Raumleistungen fir Lebensmittel und Getranke und des aktuellen Verkaufsflachen-
bestandes ergibt sich hieraus ein Ausbauspielraum von ca. 1.500 m2 Verkaufsflache fur Lebensmittel und
von rd. 120 m2 fur Getrénke.

Standortverlagerung der Lebensmittelméarkte

Bereits vor der Beauftragung dieses Entwicklungskonzeptes planten Edeka, Rewe, Aldi und Netto ihre
Standorte in Gerolzhofen zu verlagern und in diesem Zuge ihre Verkaufsflachen auszubauen. Durch diese
Verlagerungen ergibt sich insgesamt eine Flachenmehrung von rd. 2.200 m2 Verkaufsflache. Dies liegt
leicht Gber dem berechneten Ausbauspielraum fur Lebensmittel und Getranke. Spielraum flr einen dartiber
hinaus gehenden Flachenausbau besteht nicht.

Tab. 8: Geplante Standortverlagerung der Lebensmittelméarkte in Gerolzhofen

Altstandort Neuer Standort

Rewe DreimuhlenstralRe Rugshofer Stral3e / St 2275
1.550 m2 VF 2.200 m2 VF

Aldi Rugshofer StralRe Rugshofer StralRe / St 2275
799 m2 VF 1.300 m2 VF
Spielsee Frankenwinheimer StralRe

Edeka
1.295 m2 VF 2.100 m2 VF

Netto Burgermeister-Weigand-Stral3e Frankenwinheimer StralRe
750 m2 VF 1.000 m2 VF

Quelle: Stadt Gerolzhofen
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Abb. 55: Geplante Standortverlagerung der Lebensmittelmarkte in Gerolzhofen

7
Gerolzhofen

Quelle: Stadt Gerolzhofen

Die Standortverlagerungen fuhren zur Herausbildung zweier kraftiger Versorgungszentren, mit jeweils ei-
nem Lebensmittel-Vollversorger sowie einem Discountmarkt, im Nordosten sowie im Westen der Stadt. In
qualitativer Hinsicht ist davon auszugehen, dass eine Aufwertung des bestehenden Angebotes (zeitge-
male Betriebskonzepte) erfolgen wird, was mit einer Verbesserung der Versorgungsqualitat der Bevolke-
rung einhergehen wird. Die Entwicklungsvorhaben der Firmen sind auch als ,Bekenntnis“ zum Standort
Gerolzhofen zu interpretieren, was eine zumindest mittelfristige Sicherung der entsprechenden Versor-
gungsangebote erwarten lasst.

Fur den Ortsteil Rugshofen wird eine fullaufig erreichbare Nahversorgung hergestellt. Die Entwicklung
eines gemeinsamen Standortes von Edeka und Netto an der Frankenwinheimer Strafl3e bleibt ohne we-
sentliche Auswirkung auf die Nahversorgung der anliegenden Wohnbevélkerung. Durch die Standortbin-
delungen ist insgesamt eine Verringerung der Verkehrswege und damit des Kfz-Verkehrsaufkommen zu
erwarten.

Durch die Verlagerungen verbleiben an den Altstandorten vorerst vier Einzelhandelsleerstande, die jedoch
speziell im Fall der integrierten Standorte von Rewe und Netto durchaus Potenziale fur die zukinftige
Stadtentwicklung darstellen kénnen. Fir die Altstandorte an der Rigshoéfer Stral3e und am Spielsee wird
der Ausschluss von Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln durch eine Anpassung der Bauleitpla-
nung empfohlen.

Mdgliche negative Auswirkungen auf die Innenstadt werden durch die Flachenmehrung nicht erkannt, da
innerhalb der Innenstadt weder ein flachenmé&Rig nennenswertes Angebot noch realistisch zu entwickelnde
Potenzialflachen bestehen.
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Grund- und Nahversorgungsstandort an der Schallfelder StralRe

Der Grund- und Nahversorgungsstandort (dz. tegut) zeigt nach den Ergebnissen der Haushaltsbefragung,
trotz seiner nahezu ,idealen Nahversorgungslage®, im Vergleich zu den anderen Lebensmittelmarkten in
Gerolzhofen eine eher geringe Einkaufs- und Kopplungsfrequenz (siehe S. 20 f). Wie vorne dargelegt, ist
dies auch durch das stark ausgebaute Grundversorgungsangebot im Norden der Stadt bedingt. Der Le-
bensmittelmarkt an der Schallfelder Straf3e liegt zentral in Wohnbebauung integriert und weist den grof3ten
fuBflaufigen Versorgungsbereich der Gerolzhofener Lebensmittelmarkte auf. Er Gbernimmt flir das stidliche
Stadtgebiet somit eine wichtige Versorgungsfunktion. Ziel der Stadt Gerolzhofen sollte daher der Erhalt
und die funktionale Starkung dieses Grund- und Nahversorgungsstandortes sein. Zwar wurde fiir Gerolz-
hofen grundsatzlich ein hoher Versorgungsgrad bei Lebensmitteln und Getranken ohne weiteren Ausbau-
spielraum erkannt (siehe S. 53). Soweit jedoch es zur Sicherung und Starkung des Grund- und Nahversor-
gungsstandortes an der Schallfelder StralRe beitragt, erscheint, vorbehaltlich einer differenzierten Betrach-
tung im konkreten Fall (Betreiber, Betriebstyp, Sortiment), ein mal3voller Angebotsausbau bei Lebensmit-
teln, Getranken und Drogeriewaren, z.B. im Zuge einer Anpassung der Geschéftsflachen an inzwischen
Ubliche Formate (etwa 1.200 m2 Verkaufsflache), angemessen.

4.3.2 Schnittblumen

Schnittblumen sind ein klassisches Sortiment der Innenstadt. Sie runden das Sortimentsportfolio um at-
traktive, regelmafdig und mit hoher Frequenz nachgefragte Waren ab. In der Innenstadt besteht ein Blu-
menhaus am Marktplatz, die Ansiedlung eines weiteren ware winschenswert und im Hinblick auf das
Marktpotenzial auch tragfahig. Entsprechend sollte einem Angebotsausbau auf3erhalb der Innenstadt, z.B.
durch Lebensmittelméarkte oder in deren Kontext, konsequent entgegnet werden.

4.3.3 Schreib- und Papierwaren

Schreib- und Papierwaren werden in Gerolzhofen ausschlief3lich als Randsortimente auf rd. 90 m2 Ver-
kaufsflache angeboten. Mit der SchlieBung der Buchhandlung Teutsch in der MarktstraRe entfiel das um-
fassendste Angebot in diesem Sortimentsbereich. Tragfahigkeit wird fur rd. 240 m2 Verkaufsflache erkannt.
Die Einstiegsgrolie flr Fachgeschéfte liegt bei etwa 100 m2 VF.

4.3.4 Unterhaltungselektronik

Unterhaltungselektronik wird derzeit auf rd. 250 m2 Verkaufsflache angeboten. Das liegt etwas unterhalb
der berechneten Tragfahigkeit (ca. 350 m2 Verkaufsflache). Dieses Flachenpotenzial begriindet nicht die
Ansiedlung eines Fachmarktes. Vielmehr steht diese Branche in einem besonderen Wettbewerb mit dem
Online-Handel. 2013 lag dessen Umsatzanteil bei Consumer-Electronic bereits bei 19%. Zudem unterliegt
diese Branche einer massiven Preissensibilitat.
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5 Raumliche Entwicklung des Einzelhandels

Der Stadt Gerolzhofen wird vorgeschlagen, ihre kinftige Einzelhandelsentwicklung auf der Grundlage ei-
nes raumlichen Entwicklungskonzeptes zu steuern. Dieses Konzept stellt den zentralen Versorgungsbe-
reich der Stadt Gerolzhofen dar und definiert Nahversorgungsstandorte. Ziel der bauleitplanerischen Ein-
zelhandelssteuerung ist die Sicherung und Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereiches und der Nah-
versorgungsstandorte. Eine derartige Einzelhandelsentwicklung ist rechtssicher i.d.R. nur auf der Grund-
lage eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durchzusetzen. Ein solches, vom Stadtrat beschlossenes
Konzept, ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem&fR 81 Abs. 6 Nr. 11 BauGB eine wichtige Grund-
lage sowohl fiir Positivplanungen als auch fiir den Ausschluss oder die Beschrankung zentrenrelevanten
Einzelhandels auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in Bebauungsplédnen. Aus dem Konzept lei-
ten sich die Planungsziele ab, die Ausschluss- oder Beschrankungsfestsetzungen begriinden.

5.1 Gerolzhofener Liste

Voraussetzung fur eine gewollte raumliche Entwicklung des Einzelhandels ist eine Planungs- und Geneh-
migungspraxis, die eine bewusste Steuerung der rdumlichen Entwicklungen bewirkt. Im Rahmen der Bau-
leitplanung kdnnen, soweit die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt, Festsetzun-
gen Uber die Zulassigkeit von Handelsbetrieben einzelner Branchen bzw. von Sortimenten getroffen wer-
den. Mdglich sind positive (Zulassung) und negative (Ausschluss bestimmter Sortimente) Festsetzungen,
Ausnahmeregelungen und GréRenbeschrankungen. Eine derartige Feinsteuerung des Einzelhandels
durch das Planungsrecht erfordert eine ortsspezifische Liste zentrenrelevanter Sortimente, die sich an den
lokalen Gegebenheiten orientiert. Betriebe mit bzw. ohne zentrenrelevante Hauptsortimente kénnen so
gezielt in die daflrr vorgesehenen Standortraume gelenkt werden.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich in der Hauptsache durch folgende Merkmale aus.

= Sie sind in der Innenstadt in nicht nur unwesentlichem Umfang prasent,

= besitzen eine hohe frequenzauslésende Kraft, die zur Belebung der Altstadt beitragt,

= sie leisten einen hohen Beitrag zur Attraktivitat der Altstadt und zum Einkaufserlebnis,

= weisen eine hohe Kopplungsaffinitat mit anderen Sortimenten (Verbundeinkaufe) und ggf. auch eine
gehobene Beratungsintensitat auf,

= sie sind auf eine hohe Passantenfrequenz angewiesen und

= einfach zu transportieren (Handtransportwaren).

Die Ermittlung der Sortimentsliste fur die Stadt Gerolzhofen erfolgt auf Grundlage der derzeitigen Sorti-
mentsstruktur in der Innenstadt sowie deren gewunschter Entwicklung. Folgende Sortimente sind zu we-
sentlichen Anteilen oder Uberwiegend in der Innenstadt lokalisiert:
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Tab. 9: Sortimente mit hohem Verkaufsflachenanteil in der Innenstadt
Anteil der Innenstadt an der

Sortimente Gesamtverkaufsflache

1) Musikalien 100%

2) Uhren, Schmuck 99%

3) Optik 98%

4) Sportartikel, -.beklelduhg 94% 75 bis 100%
5) Apothekenartikel, Sanitatswaren 94%

6) Oberbekleidung fiir Damen 83%

7) Kinderbekleidung, Wésche 81%

8) Schuhe, Lederwaren 78%

9) Biicher, Zeitschriften 73%

10) Oberpekleidung fUr'Herren 71% 50 bis 75%
11) Schreibwaren, Papierwaren 51%

12) Spielwaren 51%

13) Bettwaren, Gardinen, Heimtextilien 48%

14) Unterhaltquselelftronlk, Computer, Foto* 46% 35 bis 50%
15) Blumen, Gértnerei 40%

16) Mobel 35%

Es kénnen auch Sortimente, die bislang nur mit geringen Flachenanteilen oder nicht in der Innenstadt an-
geboten werden, als zentrenrelevant eingestuft werden. Dies ist dann sinnvoll, wenn es sich um Sortimente
handelt, deren Ansiedlung in der Innenstadt wiinschenswert erscheint, da sie z.B. einen hohen Beitrag zur
Handelsattraktivitdt oder zur Abrundung der Angebotsvielfalt leisten. In Gerolzhofen betrifft dies folgende
Sortimente:

Tab. 10: Sortimente mit grundsatzlichem Ausbauziel in der Innenstadt
Anteil der Innenstadt an der

SIS Gesamtverkaufsflache
1) Haushaltswaren, GPK, Geschenkartikel 17%
2) Drogerie-, Parfumerieartikel 7%
3) Lebensmittel, Bio-, Frischwaren 6%

Es wird empfohlen, die in den o.g. Tabellen aufgelisteten Sortimente als zentrenrelevant einzustufen. Dies
bedeutet, dass bei entsprechendem Ansiedlungsinteresse zuerst mogliche Standorte im Zentralen Versor-
gungsbereich geprift werden sollen. Eine Ansiedlung an anderen Standorten ist sorgféltig abzuwéagen und
nur unter dem Nachweis nicht schadlicher Auswirkungen auf die Innenstadt oder sonstige schiitzenswerte
Bereiche zu vollziehen. Zu den zentrenrelevanten Sortimenten gehdéren auch nahversorgungsrelevante
Sortimente, die der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsdeckung dienen (Lebensmittel, Bio-, Frischwaren,
Getranke, Drogeriewaren). Im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung kann eine Ansiedlung aber
auch auRerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches, z.B. in Grundversorgungsstandorten, sinnvoll sein.
Dies gilt auch fur Sortimente, die zur Angebotsergédnzung bzw. -abrundung von Grundversorgungsstandor-
ten dienen koénnen (z.B. Blumen, Tiernahrung, Schreibwaren, Zeitschriften).
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Tab. 11: ,Gerolzhofener Liste“ zentrenrelevanter Sortimente

Apothekenartikel, Sanitatswaren Oberbekleidung fir Damen

Bettwaren, Gardinen, Heimtextilien Oberbekleidung fir Herren

Blumen, Gartnerei Optik

Bicher, Zeitschriften Schreibwaren, Papierwaren

Drogerie-, Parfiimerieartikel Schuhe, Lederwaren

Haushaltswaren, GPK, Geschenkartikel Spielwaren

Kinderbekleidung, Wasche Sportartikel, -bekleidung

Lebensmittel, Bio-, Frischwaren Uhren, Schmuck

Mdbel Unterhaltungselektronik, Computer, Foto*
Musikalien

Bei der Sortimentsgruppe Unterhaltungselektronik, Computer, Foto begriindet die zunehmende Nutzung
von Computern im Privaten fur Spiele und Medienkonsum (Unterhaltungselektronik) die Einstufung als
zentrenrelevant. Abzuwagen ist die Einstufung von Unterhaltungselektronik und Elektroartikeln, die h&ufig
in grolRen Fachmarkten angeboten werden und alleine aufgrund ihres Raumanspruches nicht regelmagig
innerhalb zentraler Versorgungsbereiche untergebracht werden kénnen. Durch die geplante Verlagerung
der Firma C.I.A von der Marktstral3e 12 in den ehemaligen Edeka-Markt Liebe in der Marktstra3e 8 kann
es in Gerolzhofen jedoch gelingen, dieses Sortiment innerhalb der Innenstadt deutlich auszubauen. Ein
weiterer Ausbau auf3erhalb der Innenstadt ist daher auf seine Innenstadtvertraglichkeit zu prufen.

5.2 Standortkonzept

= Zentraler Versorgungsbereich

In der Zentrenhierarchie stellt der zentrale Versorgungsbereich den wichtigsten Handelsstandort in Ge-
rolzhofen dar. ,Zentrale Versorgungsbereiche sind réumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelba-
ren Nahbereich hinaus zukommt. Sie kénnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus
den tatséchlichen Verhéltnissen ergeben. (...)“BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007. Der Zentrale Versor-
gungsbereich erhélt im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB dahingehend einen ,Schutzstatus®, dass Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nur dann zulassig sind, wenn von ihnen keine
schédlichen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen Kom-
munen zu erwarten sind. Ein Vorhaben lasst schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che einer Standortgemeinde jedenfalls dann erwarten, wenn es deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig
stort, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr sub-
stantiell wahrnehmen kénnen. Als Mal3stab zur Feststellung schadlicher Auswirkungen darf der zu er-
wartende Kaufkraftabfluss herangezogen werden“BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007. Wenn die Stadt
fur innerstadtische Randlagen Sortimentsbeschrankungen beschlief3t, um das Zentrum zu starken, ist
das ein legitimes stadtebauliches Ziel. Sie ist dabei nicht darauf beschrénkt, nur Nutzungen zu unter-
binden, die in der Kernzone bereits in nennenswertem Umfang ausgetbt werden und durch die Zulas-
sung in anderen Plangebieten gefédhrdet werden. Der Stadt ist auch gestattet, "zentrumsbildende" Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfiigig vertreten sind, in anderen Gemeindegebieten
mit dem Ziel auszuschlieRen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung der At-
traktivitdt dem Zentrum zuzufuhren. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist nach § 1 (6) Nr. 4 BauGB
die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen.
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Abb. 56: Raumliches Entwicklungskonzept des Einzelhandels in Gerolzhofen

T T &K = T T T R

Sict]

e Eere =

A G
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. Zentraler Versorgungsbereich Betriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
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. Grundversorgungsstandort ohne Nahversorgungsfunktion | Bestand ohne planerische Entwicklungsabsicht

. Standortraum gréRerflachiger, nicht zentrenrelevanter Einzelhandel
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= Grundversorgungsstandorte
Grundversorgungsstandorte sind Standortraume, an denen zumindest ein gréRerflachiger Lebensmit-
telmarkt vorzufinden ist. Sofern diese Standorte eine umfangliche Nahversorgungsfunktion erfiillen, sind
sie grundsatzlich als Ansiedlungsraum flr Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten
(Lebensmittel, Getrédnke) sowie erganzenden Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs (Blumen, Tiernah-
rung, Schreibwaren, Zeitschriften) geeignet. Drogeriewaren sollen nur als Teilsortiment von Lebensmit-
telmarkten angesiedelt werden.

= Grundversorgungsstandort ohne Nahversorgungsfunktion
Es handelt sich um einen Einzelstandort groR3flachigen Lebensmitteleinzelhandels ohne Nahversor-
gungsfunktion. Fir diesen Standortraum gilt Bestandsschutz, es ist jedoch keine weitere planerische
Entwicklungsabsicht durch Einzelhandel mit Waren der Grund- und Nahversorgung zu empfehlen.

= Standortraume grofRerflachiger, nicht zentrenrelevanter Einzelhandel
Es handelt sich um Standorte, die sich aufgrund ihres derzeitigen Handelsbesatzes, ihrer stadtraumli-
chen Lage und der zur Verfigung stehenden Flachen fir die Entwicklung mit nicht zentrenrelevantem
und damit tendenziell auch groRerflachigem Einzelhandel eignen.

6 Qualitative Hinweise zur Einzelhandelsentwicklung

Die wesentlichen Ansatzpunkte zur Stabilisierung und Starkung des Innenstadteinzelhandels werden in der
qualitativen Aufwertung der Standortsituation gesehen. Davon betreffen maf3gebliche Aspekte die Einzel-
handler selbst sowie die Immobilieneigentimer. Die Stadt Gerolzhofen selbst kann durch eine Aufwertung
der stadtebaulichen Rahmenbedingungen, durch ein stadtebauliches Gesamtkonzept sowie durch die Ini-
tialisierung einer Qualitatsoffensive Innenstadt flankierend unterstitzen.

6.1 Offnungszeiten des Einzelhandels

Seit der Erstellung des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel 2008 haben sich die Offnungszeiten des Ein-
zelhandels in Gerolzhofen deutlich angeglichen. Inwiefern das auf die schrumpfende Zahl der Ladenge-
schéfte in der Innenstadt oder auf aktives Handeln der Einzelh&ndler riickzufiihren ist, kann nicht beurteilt
werden. Festzustellen ist jedoch, dass die Zufriedenheit der Bevolkerung mit den Offnungszeiten zuge-
nommen hat. Dies sollte Anlass sein, konsequent an einer weiteren Vereinheitlichung zu arbeiten, zumal
sich nur noch wenige Geschafte ,bewegen® mussten und mit einheitlichen Ladendéffnungszeiten ein regio-
nales Alleinstellungsmerkmal herstell- und vermarktbar wére.
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6.2 Beleuchtung der Ladenrdume und Schaufenster

Grundbeleuchtung alleine gentigt bei weitem nicht mehr. Beleuchtung setzt die Ware in Szene, schafft
Aufmerksamkeit, macht begehrlich, akzentuiert, dramatisiert und kann Schaufenster wie auch den Innen-
raum zur Bihne machen. Pointierte Beleuchtung weckt Aufmerksamkeit und kann zum Besuch des Ge-
schaftes motivieren. Lichttechnik ist in der Folge inzwischen ein wichtiger Baustein von Erlebniskonzepten
im Einzelhandel. Dem Innenstadthandel wird empfohlen, durch individuelle, angepasste Beleuchtungskon-
zepte die Attraktivitdt der Ladengeschafte deutlich zu steigern. Ansprechend gestaltete Schaufenster ver-
lieren ihren Reiz durch dahinter liegende, unbeleuchtete Ladenraume (Héhleneffekt). Licht kann hingegen
eine Sogwirkung entfalten und Kunden zum Besuch motivieren. Ohne Licht niitzen die attraktivsten Schau-
fenster wenig.

Spiegelungen erschweren den Blick ins Innere.

Die althergebrachte Leucht-
stoffréhre im Schaufenster
ist nicht mehr der letzte
Stand der Beleuchtungs-
technik.

Lichtsogeffekt?

Fotos: GEO-PLAN
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Welche Wirkung kénnten diese Schaufenster mit einem beleuchteten Hintergrund entfalten?

r— PR : e =

Fotos: GEO-PLAN

6.3 Gestaltung der Schaufenster

Schaufenster sind Ort der unmittelbaren Kundenansprache. Sie sind ist das einzige Werbemedium, das
eine dreidimensionale Wirkung entfalten kann. Durch die Gestaltung der Schaufenster kann der Eindruck
der Geschéfte und in der Summe auch der der Innenstadt maf3geblich beeinflusst werden.

Beim Gang durch die Gerolzhofener Innenstadt wechseln sich

= zeitgemal und ansprechend gestaltete Schaufenster ...

——

Fotos: GEO-PLAN
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= ... mit vielen offensichtlichen Ladenleerstanden in teils pr

ominenter Lage und ...
Y J‘"" ——

G 2

Fotos: GEO-PLAN
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= .. in schreienden Farben beklebten Schaufenster ab._

o i

omplatthad’

| FISTORANTE |
PlZ2ERs El

09382/
318 86 18,

Fotos: GEO-PLAN

Insgesamt wird in der Dekoration, Gestaltung und Beleuchtung der Schaufenster in der Gerolzhofener In-
nenstadt ein herausragender Handlungsbedarf gesehen.

Derzeit gelingt es nur vereinzelt, Attraktivitat zu vermitteln. In der Summe wirken die leerstehenden Laden-
geschafte, die in aggressiven Farben beklebten Schaufenster, ,in die Jahre gekommene® Schaufensterge-
staltungen und die vielen ,Sale-Aufkleber” in bunten Farben einem wertigen Innenstadtauftritt massiv ent-
gegen. Anreiz zum Schaufensterbummel und Innenstadtspaziergang kann so nicht entstehen.

Der Stadt Gerolzhofen wird dringend empfohlen, gemeinsam mit der Werbegemeinschaft, dem Citymarke-
ting und dem Stadtteilmanagement eine Initiative ,,Aufschwung Innenstadt“ zu starten, deren maf3geb-
liches Ziel u.a. Strategien zum verbesserten Marktauftrifft des Gerolzhofener Einzelhandels sowie zur
Nach- oder Umnutzung der Ladenleersténde sein sollten.
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6.4 Offentlicher Raum

Die Stadt Gerolzhofen hat mit dem Umbau der MarktstraBe einen wichtigen Schritt zur Aufwertung der
Innenstadt getan. Daran sollte konsequent weitergearbeitet werden, wobei ein besonderes Augenmerk auf
die Nutzung und Gestaltung des Marktplatzes zu richten ist.

Der Marktplatz markiert die zentrale Innenstadt, er ist Schnittpunkt der innerstadtischen ErschlieBungsach-
sen, dient als Platz fir Aufenthalt, Kommunikation, Parken und ist zugleich Teil der Durchfahrtachse Markt-
stral3e — Weille-Turm-Stral3e. In der Vielfalt seiner Nutzungsanspriiche verliert er sein Profil und erzeugt
bei seinen Nutzern mehr Unzufriedenheit als ,Begeisterung”, wofir die historische Kulisse durchaus den
Anlass bieten konnte.

Trotz der zunachst groRziigig anmutenden Platzanlage des Marktplatzes verbleiben fur Aufenthalt, Kom-
munikation und Freiluftgastronomie nur Restflachen, wahrend

» parkende Kfz,

= Infopoint, Schliel3facher, Parkautomat sowie Warenauslagen in eher funktionaler Préagung die wertvolls-
ten Flachen fir sich beanspruchen.

EHll!'

H'é’ D.l | X

Fotos: GEO-PLAN
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Mit dem den Brunnen umgebenden Baumquartier wurde versucht, dem Marktplatz eine Mitte zu geben, die
zum Aufenthalt einladt. Auf drei Seiten vom Verkehr umgeben, bleibt das Vorhaben eine Insel und eher
wirkungslos, die Baumbepflanzung verstellt den Blick auf die dahinter liegenden Geschaftshauser.

Fotos: GEO-PLAN

Der zusammenhangende Kern der Marktflache wird als Parkraum und als Verkehrsflache (rd. 50 % der
Gesamtflache) genutzt. Aufenthalt, Freiluftgastronomie, Warenprasentation und Information biindeln sich
auf den gehwegartigen, schmalen Restflachen entlang der Fassaden. Obwohl auch diese Flachen rd. 50%
der Marktflache (ca. 1.100 m2) umfassen, steht deren Zonierung fir eine lebendige Innenstadt wichtigen
~Freiluftnutzungen® entgegen.

Der Stadt Gerolzhofen wird empfohlen, fur den Marktplatz ein Gestaltungs- und Nutzungskonzept entwi-
ckeln zu lassen, das die erforderlichen Verkehrsflachen auf mdglichst geringem Raum organisiert und aus-
reichende sowie geeignete Flachen fir Aufenthalt und Freiluftgastronomie schafft. In dessen Zuge sollte
eine Stadtmdblierung mit mobilen Pflanztrégen hinfallig werden.
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6.5 Sonderbetrachtung Spitalstral3e

In der Fu3gangerzone SpitalstralRe fiihlen sich die Passanten hinsichtlich des StraRenverkehrs zwar am
sichersten, es fehlt offenbar aber an der fiir einen tragfahigen Handelsstandort erforderlichen Kundenfre-
quenz. Die Folge sind zahlreiche Leerstande und eine inzwischen noch geringere Handelsdichte als im
Jahr 2008.

S

Fotos: GEO-PLAN

In der Folge erwuchs die Diskussion iiber eine, ggf. eingeschrankte, Offnung der Spitalstrale fur den Kfz-
Verkehr. Aus der Sicht der Handelsentwicklung kann eine Offnung fiir den Verkehr nur dann Sinn ergeben,
wenn auch geschéaftsnah Haltemdglichkeiten bestehen, um rasche Einkaufe tatigen zu kénnen. Ohne diese
Mdglichkeit wirde eine reine Durchfahrachse getffnet, die zwar Verkehr, aber keinen Umsatz bringt. An
dieser Stelle wird nicht davon ausgegangen, dass alleine durch eine Offnung fur den Kfz-Verkehr eine
Revitalisierung der Einzelhandelsfunktion erreicht werden kann. Der Spitalstra3e fehlen wesentlich Merk-
male zur Herausbildung einer frequenzstarken Einkaufslage: Handelsdichte und frequenzstiftende Mag-
netfunktionen in der Mitte sowie an den jeweiligen Kopfenden. In den durchgefiihrten Gesprachen wurden
dementsprechend als Ursache fiir die Ladenleerstande in der Spitalstraf3e nicht vordergriindig verkehrliche
Aspekte genannt.
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Die Marktstraf3e und die Spitalstral3e bildeten Gber den Marktplatz eine historische Achse durch die Innen-
stadt. Auffallend sind die zahlreichen, sich im Verlauf dieser Achse ergebenden vor- und zuriickspringen-

den Raumkanten, was eine Abfolge kleiner und kleinster Platze zum Ergebnis hat. Diese, wie an einer
Perlenkette aufgefadelten Platzweitungen kénnen nun einerseits Raum fiir den Ruhenden Verkehr, ande-
rerseits aber auch fir Freiluftgastronomie und Aufenthalt bieten.

Abb. 57: Stadtbildpragende Raumkanten in der Altstadt

A 1 ..I_..‘I-

Quelle: Wegner Stadtplanung, Gestaltungsleitfaden Gerolzhofen, 2010; Bearbeitung GEO-PLAN

Die kunftige Funktion der Spitalstrae und damit auch deren verkehrliche Ordnung sollte Ergebnis einer
stadtebaulichen Gesamtkonzeption der Gerolzhofener Innenstadt sein.
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ANHANG FRAGEBOGEN

Bei einzelnen Fragen unterscheiden wir mitunter

7 Anhang Fragebogen zwischen Innenstadt und sonstigem Stadtge-
Liebe Burgerinnen und Birger der Stadt Ge- biet. Mit der Innenstadt ist das in dem Kartenaus-

rolzhofen! schnitt unten umrandete Stadtgebiet gemeint.

Die Stadt Gerolzhofen hat GEO-PLAN aus Bay-
reuth mit der Fortschreibung des Entwicklungskon-
zeptes Einzelhandel beauftragt. Eine wichtige
Grundlage hierfur ist diese Befragung zufallig aus-
gewabhlter Gerolzhofener Haushalte. Deren Aussa-
gekraft hdngt davon ab, dass sich mdglichst viele
Birgerinnen und Burger beteiligen!

Um das Ausflillen zu erleichtern, sind die Felder fur
Ihre Eintragungen grau hinterlegt. Der Fragebogen
erlaubt so ein zigiges Ausfillen in etwa 15 Minu-
ten. Bitte senden Sie den ausgefillten Fragebo-
gen in dem beiliegenden Kuvert

bis zum 10. Juni 2016
an die Stadtverwaltung zurick. Das Porto zahlt Q&Q@/\QQ@

naturlich der Empféanger. Sie kdnnen den Um- )
. . Thorsten Wozniak
schlag auch im Rathaus abgeben oder dort in den . )
. . Erster Burgermeister

Briefkasten einwerfen. Alle Angaben werden

streng vertraulich behandelt und keinen Dritten zu-

ganglich gemacht. Die Auswertung wird keine

Ruckschliisse auf Einzelne zulassen.

FRAGEN ZUM EINKAUFEN

1. Wie héaufig suchen Sie in der Regel die Innenstadt zum Einkaufen auf?

alle 1 bis 2 Tage 10 1 mal monatlich 40
1 bis 2 mal wéchentlich 20 etwa 1 mal im Vierteljahr 50
etwa alle 2 Wochen 34 seltener oder nie 604

2. Wie haufig suchen Sie in der Regel folgende Lebensmittelladen zum Einkaufen auf?

Netto Aldi Rewe Tegut Norma
Bgm-Wei- spielsee | spielsee Dreimuihlen- [ Schallfelder § Dr. G.-Schéa-
gand-Str P P stral3e Stral3e fer-Str.
alle 1 bis 2 Tage 10 10 10
1 bis 2 mal wéchentlich 204 24 204 204 204 204
etwa alle 2 Wochen 34 34 34 34 34 34
1 mal monatlich 40 40 40 40 40 40
seltener 54 54 54 54 504 504
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ANHANG FRAGEBOGEN

3.  Welche Geschéfte haben Sie bei Ihrem letzten Einkauf in Gerolzhofen aufgesucht?

Mehrfachantworten sind méglich! aufgesucht nicht aufgesucht
10 20

Netto (Bgm.-Weigand-Stral3e)

Edeka (Spielsee) 10 20
Aldi (Spielsee) 10 204
Rewe (Dreimihlenstral3e) 104 204
Tegut (Schallfelder StralRe) 10 204
Norma (Dr. Georg-Schéfer-Str.) 10 20
RoRmann (Rugshofer StralRe) 10 20
Geschéfte in der Innenstadt 10 2 Q¢

* weiter mit Frage 5!

4. Wenn Sie bei Ihrem letzten Einkauf in Gerolzhofen auch Geschéfte in der Innenstadt aufgesucht
haben, welche waren das? Bitte tragen Sie alle Geschéafte ein, die Sie in der Innenstadt aufgesucht
haben, auch wenn sie nichts eingekauft haben.

g A W N P
© o0 N O

5.  Wie wichtig sind fiir Sie folgende Aspekte, um sehr S weniger S
. S wichtig o unwichtig
die Innenstadt zu besuchen? wichtig wichtig
10 20 30 40

Stadtbummel, Schaufensterbummel

Einkaufen 10 24 34 401
Einkehr in Gaststatte, Restaurant 10 24 34 441
Einkehr in Café, Eisdiele 10 20 30 40
Besuch kultureller Veranstaltungen 10 20 30 40
Museumsbesuch 10 24 34 441
Besuch der Stadtbibliothek 10 24 34 401
Besuch der Volkshochschule 10 24 34 44
Private Verabredung, Freunde treffen 104 20 30 40
Arbeit, Schule, Ausbildung 10 20 34 41
Besuch sozialer Einrichtung 10 24 34 41
Bank, Sparkasse, Finanzdienstleister 10 24 34 40
Friseurbesuch 10 20 34 40
Arzt, Physiotherapie etc. 10 20 30 40
Sonstiges: 10 20 34 4041
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ANHANG FRAGEBOGEN

6. Bitte schatzen Sie, zu welchem Prozen-

tanteil Sie tiblicherweise Ihren Bedarf an ‘g

folgenden Waren in der Gesamtstadt Ge- - g §

rolzhofen bzw. in anderen Stadten de- 2 g =

cken. IS o =

E g | ¢

3 2
Lebensmittel, Bio-, Frischwaren % 100 %
Getranke % % % % % 100 %
Drogerie-, Parfiimerieartikel % % % % % 100 %
Apothekenartikel % % % % % 100 %
Sanitatswaren % % % % % 100 %
Blumen, Pflanzen % % % % % 100 %
Oberbekleidung fur Herren % % % % % 100 %
Oberbekleidung fiir Damen % % % % % 100 %
Kinderbekleidung % % % % % 100 %
Waésche % % % % % 100 %
Schuhe, Lederwaren % % % % % 100 %
Sportartikel, Sportbekleidung % % % % % 100 %
Fahrréder, Fahrradzubehor % % % % % 100 %
Heimtextilien, Gardinen, Kurzwaren % % % % % 100 %
Bucher, Zeitschriften % % % % % 100 %
Schreibwaren, Papierwaren % % % % % 100 %
Spielwaren % % % % % 100 %
Haushaltswaren % % % % % 100 %
Glas, Porzellan, Keramik % % % % % 100 %
Geschenkartikel % % % % % 100 %
Unterhaltungselektronik, Computer, Foto % % % % % 100 %
Elektrogerate (Kiuchengerate, Leuchten) % % % % % 100 %
Optik % % % % % 100 %
Uhren, Schmuck % % % % % 100 %
Tiernahrung, Zooartikel % % % % % 100 %
Baumarkt-, Heimwerker-, Gartenbedarf % % % % % 100 %
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbeldge % % % % % 100 %
Mébel % % % % % 100 %
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ANHANG FRAGEBOGEN

7. Wie beurteilen Sie das Einkaufsangebot in Gerolzhofen bei folgenden Waren?

gut gend
10 20 30 il °d

Lebensmittel

Bekleidung, Textilien 10 20 30 40 50
Apothekenartikel 10 20 30 40 50
Drogerie- / ParfUmerieartikel 104 24 34 40 504
Schuhe 10 20 34 40 50
Sportartikel und -bekleidung 104 20 304 40 50
Bucher, Schreibwaren 14 24 34 40 504
Elektrogerate 10 20 30 40 50
Unterhaltungselektronik 104 20 304 40 50
Baumarkt-, Heimwerkerartikel 10 20 34 40 50

8. Gibt es Einkaufsangebote oder Dienstleistungen, die Sie in Gerolzhofen vermissen?

10 Nein, es fehlt nichts 20 Ja, und zwar:

FRAGEN ZUR INNENSTADT

9. Welches Verkehrsmittel haben Sie fir lhren letzten Einkauf in der Innenstadt benutzt?

10 Kfz 20 Fahrrad* 30 zu Ful3* 40 Bus* 50 Sonstige*
* Weiter mit Frage 12

10. Wenn Sie fur lhren letzten Einkaufsbesuch in der Innenstadt das Auto genutzt haben:
Wo haben Sie damals geparkt? (Mehrfachantworten moglich!)

10 Marktplatz 13 Grabenstrale (P4)

10 MarktstralRe 10 Bgm-Weigand-Str. (ehem. AOK; P5)
10 WeilRe-Turm-Strafle / NKD 10 am StralRenrand

10 VG-Parkplatz (bei der Stadtverwaltung) 10 Parkplatz auRerhalb der Innenstadt

Sonstige Stral3en / Platze:
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ANHANG FRAGEBOGEN

11. Wenn Sie fir Ihren letzten Einkaufsbesuch in der Innenstadt das Auto genutzt haben:
Wie schnell haben Sie damals einen freien Parkplatz gefunden?

10 sofort, ohne Suchen 30 nachlangerem Suchen (ca. 10 min)

20 nach kurzem Suchen (ca. 5 min) 40 habe keinen Parkplatz gefunden

12. Wie lange haben Sie sich bei ihrem letzten Besuch in der Innenstadt etwa aufgehalten?

13 etwa 15 Minuten 40 etwa ein Stunde
20 etwa eine halbe Stunde 50 ca.l1% Stunden
30 etwa eine dreiviertel Stunde 6 O Langerals 1% Stunden

13. Wie bewerten Sie die Innenstadt hinsichtlich folgender
Aspekte ...

befriedigend
ausreichend
mangelhaft

... Offnungszeiten des Einzelhandels

... Offnungszeiten am Morgen 10 204 3 40 50
.. Mittagspause der Geschafte 10 204 3d 40 50
... Abendlicher Geschéaftsschluss 10 20 340 44 50
.. Beratung beim Einkauf 104 204 3 440 504
.. Freundlichkeit des Personals 10 20 3 44 50
.. Auswahlmoglichkeit an Waren 10 204 3d 40 50
.. Gestaltung der Ladenrdume 104 204 3d 401 50
... Gestaltung der Schaufenster 104 204 34 401 50
.. Angebot an Cafés und Eisdielen 10 204 3 40 50
.. Angebot an Kneipen, Bars 10 20 30 40 50
.. Angebot an Speisegaststatten 104 204 34 401 50
.. Offnungszeiten / Nutzbarkeit der Speisegaststatten 104 204 3d 40 50
.. Mdglichkeiten zum Aufenthalt im Freien (Stadtmdblierung) 14 204 34 400 50

www.geoplan-bayreuth.de 73



STADT GEROLZHOFEN - ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G EOEHAN

ANHANG FRAGEBOGEN

14. Wie bewerten Sie die Erreichbarkeit der Innenstadt und
die FulR- und Radwege zur Innenstadt?

befriedigend
ausreichend
mangelhaft

o)
... Erreichbarkeit

.. Radwege von Ihrem Wohngebiet zur Innenstadt 14 204 34 41 54

.. Fahrradabstellméglichkeiten in der Innenstadt 14 204 34 41 504

.. Angebot an Parkmadglichkeiten in der Innenstadt (zw. Graben-

stral3e, Rugshofer Stral3e und Steingrabenstralie) B 2B ©B il e

.. FuBwegeverbindung zwischen Innenstadt und...

.. Geomaris 10 240 34 44 504
.. Rewe-Markt (DreimiihlenstralRe) 10 20 340 44 50
.. Parkplatz 3 an der Grund- und Mittelschule 10 204 3@ 40 50
.. Parkplatz 6 an der KolpingstraRe 1a 204 30 404 5d
.. Parkplatz 8 an der Nordlichen Allee 10 204 3@ 40 50
.. Parkplatz 9 am Friedhof 14 204 3@ 40 50

Takka-Tukka Abenteuerland (Dr.-Georg-Schéfer-Str.) 10 20 340 44 50

Radwegeverbindung zwischen Innenstadt und ...

.. Stadtteil Rugshofen 10 240 340 44 504
.. Geomaris 10 20 340 440 504
.. Grund- / Mittelschule 10 20 340 44 50
.. Gymnasium / Realschule 104 204 3@ 40 50
.. Takka-Tukka Abenteuerland (Dr.-Georg-Schafer-Str.) 1a 2040 30 404 5d
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15. Wie beurteilen Sie die Einkaufslagen der Innen- h
T eher
stadt hinsichtlich folgender Aspekte? gut eher gut schlecht schlecht

MARKTPLATZ

Gestaltung und Aufenthaltsqualitéat 14 20 34 40
Verkehrssicherheit fur FulRganger und Radfahrer 14 204 34 41
Vielfalt und Attraktivitéat der Geschéfte 14 204 34 41
Barrierefreiheit im offentlichen Raum 10 20 30 40
Barrierefreier Zugang zu den Geschaften 14 20 34 40
MARKTSTRASSE

Gestaltung und Aufenthaltsqualitat 10 204 34 44
Verkehrssicherheit fir FuBganger und Radfahrer 104 20 34 40
Vielfalt und Attraktivitat der Geschéfte 10 20 30 40
Barrierefreiheit im offentlichen Raum 14 204 34 40
Barrierefreier Zugang zu den Geschaften 104 20 34 40
SPITALSTRASSE

Gestaltung und Aufenthaltsqualitéat 104 20 3d 44
Verkehrssicherheit fir FuBganger und Radfahrer 104 20 34 40
Vielfalt und Attraktivitéat der Geschéfte 10 20 30 40
Barrierefreiheit im offentlichen Raum 14 204 34 40
Barrierefreier Zugang zu den Geschéaften 10 20 34 44

RUGSHOFER STRASSE

Gestaltung und Aufenthaltsqualitéat 104 20 3d 441
Verkehrssicherheit fir FulRganger und Radfahrer 10 20 34 44
Vielfalt und Attraktivitéat der Geschéfte 10 20 30 40
Barrierefreiheit im offentlichen Raum 14 204 34 40
Barrierefreier Zugang zu den Geschéften 10 20 34 44

WEISSE-TURM-STRASSE

Gestaltung und Aufenthaltsqualitéat 104 20 3d 441
Verkehrssicherheit fur Ful3ganger und Radfahrer 14 204 34 41
Vielfalt und Attraktivitéat der Geschéfte 14 204 34 41
Barrierefreiheit im offentlichen Raum 10 20 30 40
Barrierefreier Zugang zu den Geschaften 104 20 3d 40

&)]
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16. Was gefallt Ihnen an der Innenstadt besonders gut und was stort Sie besonders?

Das geféallt mir besonders gut: Das stort mich besonders:

ZUM SCHLUSS BITTEN WIR SIE NOCH UM ANGABEN ZU IHRER PERSON
17. Wo wohnen Sie in Gerolzhofen?

in der Innenstadt 10 in den Wohngebieten der Stadt 34

direkt am Innenstadtrand 20 in Rlgshofen 40

18. Seit wann wohnen Sie in Gerolzhofen?

13 unter 5 Jahre 20 5 bis 10 Jahre 30 langer als 10 Jahre 40 seit Geburt
19. Wie viele Personen gehdren einschliel3lich Ihnen zu Ihrem Haushalt? Personen
20. lhr Geschlecht: 13 weiblich 20 mannlich

21. Bitte geben Sie Ihr Geburtsjahr an:

Vielen Dank fir Ihre Mithilfe!
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Liebe Einzelh&ndler der Stadt Gerolzhofen! Sie kdnnen den Umschlag auch im Rathaus abgeben
oder dort in den Briefkasten einwerfen. Alle Angaben
werden streng vertraulich behandelt und keinen Drit-
ten zugéanglich gemacht. Die Auswertung wird keine
Ruckschlisse auf Einzelne zulassen.

Die Stadt Gerolzhofen hat das Biro GEO-PLAN aus
Bayreuth mit der Fortschreibung des Entwicklungs-
konzeptes Einzelhandel beauftragt. Dessen Grund-
lage ist eine umfassende Analyse, zu der auch diese
Befragung aller Gerolzhofener Einzelhandelsbetriebe
zahlt. Die Aussagekraft der Befragung hangt davon
ab, dass sich maoglichst viele Betriebe beteiligen!

Bitte tragen Sie hier den Namen und die Anschrift
Ihres Betriebes ein:

So geht’s: Um das Ausfiillen zu erleichtern, haben wir
die Felder, die fiir Ihre Eintragungen vorgesehen sind,
grau hinterlegt. Der Fragebogen erscheint auf den ers-
ten Blick umfangreich, erlaubt aber ein zligiges Aus-
fullen in etwa 10 Minuten. Bitte senden Sie den aus-
geflllten Fragebogen in dem beiliegenden Kuvert

Stempel / Name des Betriebes / Anschrift

bis zum 10. Juni 2016

an die Stadtverwaltung zuriick. Q{A Q@Q
Das Porto zahlt natirlich der Empféanger. Q%

Thorsten Wozniak

Erster Blirgermeister

FRAGEN ZUM STANDORT IHRES BETRIEBES

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

2. Wie bewerten Sie den Standort Ihres Betriebes

eher
hinsichtlich folgender Aspekte? gut ehergut | 1icche | Schlecht
Gestaltung und Aufenthaltsqualitéat des Umfeldes 104 20 3d 40
Passantenfrequenz 104 20 3d 40
Vielfalt und Attraktivitat der Geschéafte 14 204 34 41
Verkehrssicherheit fur FuRganger und Radfahrer 14 204 34 40
Barrierefreiheit im offentlichen Raum 14 204 34 41
Barrierefreier Zugang zu den Geschaften 104 20 3d 40
Erreichbarkeit zu Ful3 10 20 34 404
Erreichbarkeit mit dem Fahrrad 10 20 30 40
Parkplatzangebot im néaheren Umfeld 10 20 30 40
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3.  Welche Handlungsbedarfe bestehen aus lhrer Sicht, um die Innenstadt als Einzelhandelsstandort wei-
terzuentwickeln?

4. Durch welche MaBhahmen kdnnte die Handelsattraktivitat der Stadt Gerolzhofen insgesamt gesteigert

werden?

FRAGEN zU IHREM BETRIEB

5. Wie groB ist die Verkaufsflache lhres Geschaftes? gm

6. Welchem Betriebstyp ist Ihr Geschaft zuzuordnen?

10 Einzelbetrieb 20 Filiale (min. 3 Niederlassungen) 30 Franchise-Nehmer
7. Haben Sie seit 2013 eine oder mehrere der folgen- durchgefuhrt geplant

den MaRRnahmen durchgefiihrt oder planen Sie dies (seit 2013)

fir die nachsten Jahre? ungewiss
Erweiterung der Verkaufsflache 10 204 | 14 204 34
Erweiterung des Sortimentes 10 204 | 104 204 34
Begrenzung / Spezialisierung des Sortimentes 14 204 | 14 20 34
Einrichtung / Aktualisierung einer Homepage 10 204 | 104 204 34
Einrichtung / Beteiligung Onlinehandel 14 204 | 14 20 34
W-LAN in den Verkaufsrdumen 10 20 | 104 20 34
Modernisierung der Verkaufsraume 10 204 | 14 204 34
Ausweitung der Offnungszeiten 10 20 | 10 20 30
Standortverlagerung innerhalb Gerolzhofens 10 20 | 104 20 30
Sonstiges: 10 20 | 10 20 30
Standortverlagerung aus Gerolzhofen 104 20 30
Geschéftsaufgabe 14 20 34
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8. Falls Sie eine Geschéftsaufgabe planen, was sind die mafl3geblichen Grinde dafiir?

10 personliche Griinde 20 Konkurrenz 30 Miete 40 keine Nachfolge

50 Sonstiges:

9. Wie beurteilen Sie die wirtschaftliche Situation Ihres Betriebes?
10 kein Problem* 20 esgeht* 30 schwierig 40 existenzgefahrdet

* weiter mit Frage 11

10. Wenn Sie die wirtschaftliche Situation lhres Betriebes als schwierig oder existenzgefahrdet einschat-
zen: Was sind die Grinde dafur?

11. Ist der Inhaber lhres Betriebes alter als 60 Jahre?

10 ja 20 nein

12. Wenn ja, ist eine Nachfolgeregelung bereits getroffen oder zu erwarten?

10 ja 20 nein

13. Sind Sie Eigentumer der Immobilie Ihres Betriebes?

14 ja 20 nein
14. Wie hat sich der Umsatz Ihres Betriebes entwickelt und welche Entwicklung erwarten Sie
far das Jahr 2016?
deutlich positiv positiv unveran- negativ deutlich negativ
Uber + 10% bis + 10% dert bis - 10 % Uber - 10%
im Jahr 2014 10 20 34 40 50

im Jahr 2015 10 20 30 40 50
fir das Jahr 2016 10 20 304 40 50

Bitte kreuzen Sie an, in welcher Hohe der Umsatz lhres Unternehmens (inkl. MwSt. ohne Filialen) 2015 in

15.
etwa lag.
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Vielen Dank fur Ihre Mitarbeit!
79

www.geoplan-bayreuth.de






