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1 Entwicklungstrends im Einzelhandel

Fur die Erstellung eines Einzelhandelsentwicklungskonzeptes ist die Kenntnis der wichtigs-
ten Entwicklungstendenzen in Deutschland unerlasslich. Zugleich ergeben sich hieraus wert-
volle Erkenntnisse, die auch fur die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Vilseck von
mafgeblichem Interesse sind. Wesentliche Datenquellen der nachfolgenden Darstellungen
sind unterschiedliche (fach)wissenschaftliche Publikationen der einschlagigen Institute und
Verbénde (z.B. BBE, EHI, HDE, DSSW, ISW, IHK u.a.).

1.1 Wesentliche Veranderungen auf der Verbraucherseite

Auf Verbraucherseite sind vor allem die Entwicklung der Konsumausgaben insgesamt und
deren Verteilung auf unterschiedliche Ausgabenbereiche sowie die Veranderungen des Ein-
kaufsverhaltes von Interesse.

Konsumausgaben und verdndertes Ausgabeverhalten

Bei den Konsumausgaben der Haushalte in Deutschland ist ein stetiger Anstieg von
1.194,03 Mrd. Euro im Jahr 2001 auf 1.370,85 Mrd. Euro im Jahr 2010 zu verzeichnen (Sta-
tistisches Bundesamt). Im Vergleich zu den privaten Konsumausgaben entwickelt sich der
Einzelhandelsumsatz deutlich schwacher. Ursache hierfur ist ein riicklaufiger Anteil der Aus-
gaben der privaten Haushalte fur Einzelhandel (vgl. Abb. 1).

Abb. 1: Konsumausgaben priv. Haushalte nach Verwendungszwecken (2001 und 2010)

100% -
90% _w B Nahrungsmittel, Getrénke, Tabakwaren
80% +— Bekleidung und Schuhe
70% - = Wohnungsmiete, Wasser, Strom, Gas u.a. Brennstoffe
ggzﬁ ® Einrichtungsgegenstande fur den Haushalt
40% - m Verkehr und Nachrichtentbermittiung
30% - H Freizeit, Unterhaltung und Kultur
20% - m Beherbergungs- und Gaststattendienstleistungen
1832 m Ubrige Verwendungszwecke

2001 2010

Quelle: Statistisches Bundesamt

Anderungen im Einkaufsverhalten

Der Konsument zeichnet sich zunehmend durch das unterschiedliche Zusammenspiel von
Quialitats- und Preisorientierung aus. Er bewegt sich zwischen unterschiedlichen Angebots-
polen und nutzt sowohl hochwertige Fachgeschéafte als auch Discountangebote. Gegenuber
Defiziten im Einkaufsumfeld ist eine abnehmende Toleranz zu beobachten, wéhrend der Er-
lebniseinkauf und die Aufwandsminimierung (One-Stop-Shopping) zunehmend an Bedeu-
tung gewinnen.

www.geoplan-bayreuth.de 1
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Die skizzierten Veranderungen auf der Nachfrageseite wirken sich auf die Betriebsformen-
wahl beim Einkauf unterschiedlicher Warengruppen aus und sind auch treibende Kraft fur die
(rdumliche) Entwicklung von Einkaufsstandorten. Im Bereich des Lebensmittelhandels sind
dabei nach Angaben des HDE die Discounter, gefolgt von Supermarkten und den Verbrau-
chermérkten die Betriebsformen, die haufig aufgesucht werden. Im Modebereich fihren da-
gegen Multilabel-Fachgeschéfte die Einkaufsstattenhitliste an.

1.2 Veranderungen auf der Angebotsseite

Auf der Angebotsseite ist ein stetiges Wachstum der Verkaufsflachen im Einzelhandel zu
beobachten (vgl. Abb. 2). Zwischen 1995 und 2008 stieg die Verkaufsflache in Deutschland
um ca. 26,3%, der Einzelhandelsumsatz jedoch lediglich um 6,3% (1996-2008). Diese statis-
tische Disharmonie ist durch die insgesamt abnehmende Flachenproduktivitat zu erklaren.
Die betriebswirtschaftlich notwendigen Mindestverkaufsflachen fiir den Fachhandel steigen
hierdurch ebenso wie die durchschnittlichen Betriebsgréf3en. Dies gilt insbesondere auch fir
den Lebensmitteleinzelhandel. Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb ist hier im
Jahr 2008 bei Supermarkten auf 1.267 und bei Discountern auf 646 m2 angewachsen (EHI).
Mit ca. 122 Mio. m?2 Einzelhandelsverkaufsflache im Jahr 2010 liegt die Verkaufsflachenaus-
stattung in der Bundesrepublik bei rd. 1,5 m2 je Einwohner.

Abb. 2: Flachenentwicklung im Einzelhandel 1980-2010
140

120
100
80
60
40
20
0 -

Verkaufsflache in Mio. gm

1980 1990 2000 2002 2004 2006 2008 2010

B Neue Bundeslander O Alte Bundeslander B Deutschland

Quelle: EHI, Handel aktuell, Ausgabe 2009/2010

Insbesondere beim Lebensmitteleinzelhandel ist hinsichtlich der Standortwahl ist eine ver-
starkte Ansiedlung an nicht-integrierten Standorten, vornehmlich in Gewerbegebieten festzu-
stellen. Haufig widerspricht dies den stadtebaulichen Zielen der Standortkommunen. Seit
Jahren ist ein Rickzug von Einzelhandelsbetrieben aus Stadtteilen und Wohngebieten fest-
zustellen. Die wohnstandortnahe Grundversorgung mit Lebensmitteln und kurzfristigen Be-
darfsgitern ist somit oft nicht mehr gegeben. Dadurch geraten auch konsumnahe Dienstleis-
ter in den Innenstadten und Ortsmitten unter Druck, da eine ausreichende Frequentierung
nicht mehr gewahrleistet ist.

www.geoplan-bayreuth.de 2
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1.3 Konsequenzen fir die Einzelhandelsentwicklung

Die Problematik fiir die stadtische Einzelhandelsentwicklung liegt darin, dass fur die Attrakti-
vitat einer Stadt als Einkaufsstandort der Besatz mit modernen Betriebstypen wie Fachmark-
ten, Discountern oder Filialisten, die von Seiten der Verbraucher bevorzugt werden, als An-
gebotsbaustein der stadtischen Einzelhandelslandschaft eine wesentliche Rolle spielt. Haufig
wird vor diesem Hintergrund Planungsrecht fiir Standorte geschaffen, die zwar betriebswirt-
schaftlich optimal sind, den kommunalen Anforderungen an eine nachhaltige Stadtentwick-
lungsplanung jedoch nicht gerecht werden.

Ergebnis eines unkontrollierten und stadtebaulich nicht gesteuerten Standortwettbewerbs ist
ein weiterer Auf- und Ausbau von kostenglnstigen, Pkw-orientierten Standorten am Sied-
lungsrand und ein Verlust von wohnstandortnahen, fuRlaufig erreichbaren Versorgungsstan-
dorten in integrierter Lage. Dies widerspricht den fachlichen Zielsetzungen des LEP, der Re-
gionalplane, des Baugesetzbuches und i.d.R. auch den stadtebaulichen Zielen der Gemein-
den. Im Rahmen der Bauleitplanung ist es daher eine elementare Aufgabe der Kommunen,
insbesondere zur Sicherung der Innenstadte und Ortsmitten, in den Standortwettbewerb des
Einzelhandels nicht wettbewerbsbeschrankend aber stadtebaulich steuernd einzugreifen.
Hierbei gilt es, der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion gerecht zu werden und eine gewisse
Vollstandigkeit des Angebotes hinsichtlich der Sortimente und Betriebstypen zu erreichen.
Zum anderen missen die Handelsfunktionen der Innenstadt sowie integrierter Nahversor-
gungsstandorte gesichert und ggf. gestarkt werden.

Als Losungsweg bietet sich haufig eine Teilung der Versorgungsfunktionen dahingehend an,
dass zentrenrelevante Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs der Innenstadt vorbe-
halten sind, zentrenrelevante Sortimente des kurzfristigen Bedarfs auf mehrere Nahversor-
gungsstandorte verteilt werden und der gréRerflaichige Handel mit nichtzentrenrelevanten
Sortimenten an Sonder- und Ergdnzungsstandorten in Gewerbegebieten positioniert wird.
Das planungsrechtliche Instrumentarium ermdglicht es den Kommunen, im Zuge der Bau-
leitplanung die moglichen Standorte flr Einzelhandelsunternehmen sowie die zulassige Ver-
kaufsflachengroBe und die zulassigen Sortimente zu steuern. Es besteht allerdings keine
Mdoglichkeit, Einfluss auf das Preis- bzw. Qualitatsniveau zu nehmen. Dementsprechend gilt
es vor der Schaffung von Planungsrecht zu beurteilen, ob und in welchem Umfang zentren-
relevante Sortimente auf3erhalb der Innenstadt oder der Nahversorgungsstandorte angesie-
delt werden kénnen, um die Attraktivitdt als Einkaufsstadt zu erhalten ohne die Innenstadt
und die integrierten Nahversorgungsstandorte zu gefahrden.

Grundlegend ist hierfur eine Entwicklungsstrategie, die unter Berlcksichtigung des gesamt-
ortlichen Entwicklungspotenzials und der standortbezogenen Eignungsflachen festlegt, wel-
cher vertragliche Entwicklungsspielraum insgesamt besteht und an welchen Standorten die-
ser zu realisieren ist.

www.geoplan-bayreuth.de 3
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2 Zentralortliche Funktion und Lage im Raum

Die Stadt Vilseck liegt im oberpfalzischen Landkreis Amberg-Sulzbach, rd. 30 km westlich
des Oberzentrums Weiden und 23 km nérdlich des Oberzentrums Amberg. Vilseck liegt am
sudlichen Rand des Truppenibungsplatzes Grafenwdéhr, in einem landlichen Teilraum, des-
sen Entwicklung in besonderem Male gestéarkt werden soll und ist als Unterzentrum ausge-
wiesen (vgl. Abb. 3).

Abb. 3: Karte Raumstruktur Region Oberpfalz-Nord (Ausschnitt)
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s
//A Alpengebiet"
- Entwicklungsachse

Quelle: BayStMWIVT: LEP Bayern 2006, Strukturkarte; Ausschnitt: GEO-PLAN 2012
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Gemall dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 sollen Unterzentren die Bevélke-
rung ihrer Nahbereiche mit Gitern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Grundbedarfs versorgen. Sie nehmen dartber hinaus, falls erforder-
lich, einzelne Funktionen fir die Bevdlkerung der Nahbereiche benachbarter Kleinzentren
wabhr (vgl. LEP 2006; S. 23).

3 Bevdlkerung, Beschaftigte und Tourismus
3.1 Bevolkerungsentwicklung

Stadt Vilseck

Am 31.12.2011 zahlte die Stadt Vilseck 6.473 Einwohner auf einer Gesamtflache von rd.
64,7 km2 (rd. 100 Einwohner / km32). Riickblickend bis zum Jahr 2001 zeigt sich eine stabile
Bevolkerungsentwicklung mit leichten Schwankungen. Nach der Prognose des Statistischen
Landesamtes bis zum Jahr 2029 ist zukiinftig von einer leicht positiven Einwohnerentwick-
lung und damit von einer zumindest stabilen lokalen Einzelhandelsnachfrage auszugehen
(vgl. Abb. 4).

Abb. 4: Bevolkerungsentwicklung und -prognose Vilseck (2001-2029)

6.600

® Entwicklung ®Prognose

A @ © O N v W
Q Q' L O N N N N
PSS S S

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; Bearbeitung: GEO-PLAN 2012

Nahbereich

Der landesplanerische Nahbereich von Vilseck umfasst neben der Stadt selbst die Marktge-
meinde Freihung. Im Nahbereich lebten damit im Jahr 2011 insgesamt 9.021 Personen. Zwi-
schen 2001 und 2011 zeigt sich in der Zusammenschau ein geringer Bevélkerungsriickgang
von 61 Einwohnern (<1%), der sich aber laut der aktuellen Prognose in den kommenden
Jahren auf leicht niedrigerem Niveau stabilisieren wird (vgl. Abb. 5).
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Abb. 5: Bevolkerungsentwicklung und -prognose Nahbereich Vilseck (2001-2021)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung; Bearbeitung: GEO-PLAN 2012

Regionales Umfeld

Die Betrachtung der Bevdlkerungsentwicklung des Landkreises Amberg-Sulzbach zeigt,
dass sich Vilseck, entgegen der Entwicklung der Stadt selbst, in einem Raum mit deutlichen
Schrumpfungstendenzen befindet.

Im Zeitraum zwischen 2001 und 2011 verlor der Landkreis rd. 4% seiner Einwohner (4.400
EW). Bis zum Jahr 2031 wird sich diese Entwicklung deutlich verstéarken, was sich in einem
Bevolkerungsverlust von weiteren rd. 8% (8.300 EW) auf Landkreisebene ausdriickt. Der
ndrdlich an Vilseck angrenzende Landkreis Neustadt an der Waldnaab zeigte in den Jahren
seit 2001 eine vergleichbare Entwicklung (-4,2%) zum Landkreis Amberg-Sulzbach, bei al-
lerdings noch deutlicher ausgepragten prognostizierten Bevélkerungsverlusten von rd. 9%
bzw. 9.000 Einwohnern.

Altersstruktur

Dem Trend der allgemeinen demographischen Entwicklung folgend ist auch fiir die Stadt
Vilseck eine zunehmende Alterung der Bevdlkerung zu beobachten. Die Entwicklungen der
Jahre 2001 bis 2011 zeigen, dass die Anteile der jingeren Bevdlkerungsschichten (bis unter
40-Jahre) in der Summe geschrumpft und die Anteile alterer Menschen ab 40 Jahre dagegen
deutlich angestiegen sind (vgl. Abb. 6).
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Abb. 6: Entwicklung der Altersstruktur Vilseck (2001-2011)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung; Bearbeitung: GEO-PLAN 2012

Bis zum Jahr 2029 wird das Durchschnittsalter der Bevolkerung in Vilseck nach den Berech-
nungen des Landesamtes von 41,4 (2009) auf dann 46,5 Jahre ansteigen. Der Anteil der
jungen Bevolkerungsgruppen bis unter 18 Jahre wird um rd. 14% schrumpfen, der der alte-
ren Menschen (65 Jahr und alter) um rd. 55% anwachsen (vgl. Abb. 7).

Abb. 7: Entwicklung der Altersgruppen Vilseck (2011-2029)

65-Jahrige oder Altere 54,6%
18 bis unter 65-Jahrige -6,4%
unter 18-Jahrige
Gesamt 2,6%

-20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Quelle: Bayerisches Landesamt fuir Statistik und Datenverarbeitung; Bearbeitung: GEO-PLAN 2012

Wenngleich kleinrAumige Bevolkerungsprognosen tber lange ZeitrAume keine absolut exak-
ten Zukunftsaussagen erlauben, so bieten sie dennoch einen Orientierungsrahmen:

=» Die Stadt Vilseck zeigt eine stabile Einwohnerentwicklung, befindet sich jedoch in einem
von Schrumpfung betroffenen Raum. Dies wird fir den Einzelhandel eine sinkende
Nachfrage aus dem regionalen Umfeld zur Folge haben.

=» Der wachsende Anteil &lterer Menschen wird an die Sicherung einer funktionierenden
Nahversorgung und deren Erreichbarkeit gednderte Anforderungen richten. Das betrifft
die raumliche Verteilung des Einzelhandels, die Nutzbarkeit von Wegeverbindungen so-
wie spezialisierte Serviceangebote des Einzelhandels.
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3.2 Beschaftigte und Pendlersaldo

Im Jahr 2011 bestanden in Vilseck 1.724 sozialversicherungspflichtige Beschaftigungsver-
haltnisse. Die Anzahl der Beschéftigten am Arbeitsort ist in den vergangenen Jahren relativ
konstant, bei einer insgesamt positiven Entwicklung seit dem Jahr 2001(+7,9%). Mit einem
Wert von 0,27 Beschaftigten pro Einwohner besteht derzeit eine Arbeitsplatzdichte, die zwar
leicht Gber dem Durchschnitt des Landkreises, jedoch deutlich unter den Werten des Regie-
rungsbezirkes Oberpfalz bzw. des Freistaates Bayern liegt (vgl. Abb. 8).

Abb. 8: Sozialversicherungspfl. Beschaftigte am Arbeitsort Vilseck (2001-2011)
2.000

Arbeitsplatzdichte
(Beschaftigte / EW; 2011)
1.500 - N B R
I I .I"-I:ISI"-IN_I"-I I - Stadt Vilseck 0,27
1.000 + Landkreis 0.24
Amberg-Sulzb. '
500 -
Reg.bez. 0.37
0 Oberpfalz '

Freistaat

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Bayern

0,37

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung; Bearbeitung: GEO-PLAN 2012

Die vergleichsweise geringe Arbeitsplatzdichte spiegelt sich in einem, in den letzten Jahren
relativ konstanten, Auspendleriiberschuss von knapp 400 Beschéftigten (2011) wider und
driickt die eher geringe Arbeitsmarktfunktion der Stadt im Umfeld der umliegenden hdher-
rangigen Zentren aus. (vgl. Abb. 9).

Abb. 9: Ein- und Auspendler / Pendlersaldo Vilseck (2001-2011)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung; Bearbeitung: GEO-PLAN 2012
Im Jahr 2011 lebten in Vilseck insgesamt 2.099 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte.

Rd. 63% davon pendeln aus, rd. 37% haben ihren Arbeitsplatz am Wohnort (vgl. Abb. 10).
Den 1.324 Auspendlern stehen 949 Einpendler gegentiber (Saldo: -375).
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Abb. 10: Arbeitsmarktstruktur Vilseck: Beschéftigte und Pendlerverhalten (2011)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung; Bearbeitung: GEO-PLAN 2012

= Im Hinblick auf den Einzelhandel ist davon auszugehen, dass durch den Auspendler-
Uberschuss lokale Kaufkraft teilweise auf andere Standorte umgelenkt wird, z.B. in Form
der Nahversorgungsnachfrage am Arbeitsplatz (vgl. Abb. 10).

3.3 Tourismus

Die Stadt Vilseck verzeichnete im Jahr 2012 insgesamt 20.139 Ubernachtungen in Betrieben
mit mehr als acht Betten. Riickblickend ist bei den Géasteanklinften und -libernachtungen
eine insgesamt positive Entwicklung festzustellen, bei einer zuletzt leicht abnehmenden
Tendenz. Ab dem Jahr 2006 wurden auch die Géasteankiinfte und -Ubernachtungen auf
Camping- und Wohnmobilplatzen in die Statistik integriert. Dies erklart den sprunghaften
Anstieg der Zahlen ab diesem Zeitpunkt.

Die Anzahl der Ubernachtungen pro Einwohner (hier Betriebe > 8 Betten) liegt in Vilseck mit
einem Wert von 3,1 leicht Gber dem Landkreis bzw. unter dem Regierungsbezirk (vgl. Abb.
11). Im Hinblick auf den Einzelhandel spielt das touristische Kaufkraftpotenzial aufgrund der
verhaltnismaRig geringen Ubernachtungszahlen eine nachgeordnete Rolle.

Abb. 11: Gasteankinfte und -tibernachtungen Vilseck 2000-2012 (Betriebe grofier 8 Betten)
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Ubernachtungen pro
Einwohner 2012

20.000
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10.000 Landkreis 26
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B Gasteankiinfte ®Gastelibernachtungen Betriebe > 8 Betten
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; Bearbeitung: GEO-PLAN 2012
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4 Der Einzelhandel in Vilseck

Bestandsaufnahme: Die Darstellungen zum Einzelhandel griinden auf einer vollstdndigen
einzelbetrieblichen Bestandsaufnahme. Dies umfasst den Fach- und den filialisierten Einzel-
handel, Gewerbe- und Handwerksbetriebe mit Kunden zuganglichen Verkaufsflachen sowie
Gartnereien, Bau- und Heimwerkermarkte (ohne Baustoffhandel). Erfasst wurden die Ver-
kaufsflachen, differenziert nach Sortimenten, Lage und Typ der Betriebe sowie qualitative
Merkmale, wie z.B. Offnungszeiten.

Verkaufsflachen: Die im Weiteren dargestellten Flachenangaben betreffen die reinen Ver-
kaufsflachen. Hierzu gehoren alle Flachen, die dem Kunden zugéanglich sind, nicht nur vori-
bergehend fur Verkaufszwecke genutzt werden und damit dem Verkauf bzw. der Forderung
des Kaufabschlusses dienen. Dies umfasst auch die Standflachen fur Warentrager und Ein-
richtungsgegenstande, Gangflachen und Treppen in Verkaufsrdumen, Kassenvorraume,
Windfange und sonstige Verkaufs- und Serviceflachen. Blro- und Personalrdume, reine La-
gerflachen sowie Flachen, auf denen fur den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und
sonstige Vorbereitung erfolgt, zéhlen nicht zu den Verkaufsflachen.

Warengruppen: Sortimente dhnlicher Funktionalitat werden den in Tabelle 1 dargestellten
Warengruppen zugeordnet (z.B. Personliche Ausstattung: alle Produkte, die am Korper ge-
tragen werden). Dies ermoglicht eine kompakte Darstellung und Bewertung der Angebotssi-

tuation.

Tab. 1: Einteilung der Sortimentsstruktur

Warengruppen
Grundversorgung

Nahrungs-, Genussmittel,
Reformhauswaren

Sortimente

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

Kdrper- und Gesundheits-
pflege

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

Blumen
Personliche Ausstattun

Bekleidung, Wasche,
Baby-, Kinderbedarf

g

Blumen (Schnittblumen)

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

Schuhe, Lederwaren

Schuhe, Lederwaren (Koffer, Taschen)

Uhren, Schmuck
Freizeitbedarf

Sport, Camping

Uhren, Schmuck

Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgerate, Campingartikel

Medien, Technologie

Biicher, Schreibwaren

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

Sortimentsbuchhandel, Papier, Schreibwaren, Birobedarf, Zeitschriften

Foto, Optik, Akustik

Foto, Optik, Horgerate

Elektroartikel, Unterhal-
tungselektronik

Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Geréte, Tontrager, Videokameras und
-gerate, Mobiltelefone, Telefone, Faxgerate und Zubehdr, Computer, -zubehdr,
Software, Elektrobedarf, Kiichengerate, Lampen, Leuchten

www.geoplan-bayreuth.de
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Haushaltswaren, GPK, Haushaltswaren, Schneidwaren, Bestecke, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkarti-
Geschenkartikel kel

Raumausstattung, Heim- | Wohn- und Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien,

textilien Bettwaren, Haus-, Bett- und Tischwasche, Kurzwaren, Handarbeitswaren

Maobel, Kiichen Méobel, Bad-, Kiichen-, Biro- und Gartenmaobel

Baumarktspezifische- und sonstige Sortimente

Bau-, Heimwerkerbedarf,
Gartengeréate

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

Sonstige Sortimente

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

Quelle: GEO-PLAN, eigene Zusammenstellung

Bedarfsbereiche: Neben der Einteilung in Warengruppen wird das Einzelhandelsangebot
mitunter Bedarfsbereichen zugeordnet. Diese fassen Produkte vergleichbarer Reichweiten
zusammen. So unterliegen Branchen des kurzfristigen Bedarfsbereiches einer wesentlich
ausgepragteren Distanzempfindlichkeit als die des mittel- und langfristigen Bedarfsberei-
ches. Dieser Sachverhalt kommt insbesondere bei der Sicherstellung einer wohnstandortna-
hen Grundversorgung sowie bei der Darstellung der regionalen Versorgungsfunktion zum
Tragen.

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf:

Hierzu z&hlen 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, Getranke, Drogeriewaren (vgl. Tab. 1), aber auch Tiernahrung, Bi-
cher, Schreibwaren, Zeitungen und Zeitschriften.

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf:

Hierzu zahlen alle Sortimente, die im Vergleich zum kurzfristigen Bedarf seltener einge-
kauft, nicht unmittelbar nach dem Einkauf verbraucht, aber auch nicht dauerhaft genutzt
werden. Dies sind z.B. Sortimente der Warengruppen Persdnliche Ausstattung, wie Be-
kleidung und Schuhe oder des Freizeitbedarfs, wie z.B. Sportartikel.

Uberwiegend langfristiger Bedarf:

Hierzu zahlen alle Sortimente, die in der Regel fir einen langeren Nutzungszeitraum an-
geschafft und daher im Vergleich zu den anderen Bedarfsbereichen deutlich seltener ein-
gekauft werden. Dies sind z.B. Sortimente der Warengruppen Wohnen (z.B. Mébel, Tep-
piche) oder Medien/Technologie (z.B. Elektrogeréate).
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4.1 Einzelhandelsbestand, Angebots- und BetriebsgréRenstruktur

Einzelhandelsbestand

Die Bestandserhebung umfasste 33 Betriebsstatten (Altstadt 17) mit einer Gesamtverkaufs-
flache von rd. 11.090 m2. Darin sind acht leerstehende Ladengeschafte mit einer Verkaufs-
flache von ca. 1.280 m2 enthalten. Die aktive Verkaufsflache betrug somit im Oktober 2012
rd. 9.810 m2 und verteilt sich auf 25 aktiv gefuihrte Betriebe (vgl. Tab. 2). Zwei aktive Betriebe
sowie ein Leerstand befinden sich davon im Ortsteil Schlicht, der fir sich genommen eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 90 m2? umfasst.

Die Gesamtverkaufsflache umfasst ebenso zwei Gartnereien, die mit jeweils rd. 1.600 m2 in
die Gesamtbilanz der Verkaufsflachen einflieRen.

Rund die Halfte aller aktiven Betriebe (52%) befindet sich in der Altstadt, deren Verkaufsfla-
chenanteil liegt jedoch nur bei 10%. Zurlickzufuhren ist dies auf die im Vergleich zu den pe-
ripheren Standorten deutlich kleinteiligere GréRenstruktur des Handels.

Die Verkaufsflache pro Einwohner betragt rd. 1,5 m2. Im Vergleich mit anderen Kleinstadten
ist dies ein eher niedriger Wert (vgl.: Bad Konigshofen 3,0 m2, Hofheim i. UFr 2,9 m2, Vol-
kach UFr. 2,1 m?, Bischofsheim UFr. 1,6 m2, Windsbach MFr. 1,4, Pappenheim MFr. 1,1).

Hinsichtlich der Ladengeschéfte betragt die Leerstandsquote rd. 32%, bezogen auf die Ver-
kaufsflache rd. 13%. Im Vergleich mit anderen Kleinstadten sind dies Uberdurchschnittlich
hohe Werte, die einen Handlungsbedarf signalisieren (vgl.: Windsbach MFr. 21% bzw. 6%,
Bischofsheim UFr. 15,0% bzw. 7,8%, Gerolzhofen UFr. 15,0% bzw. 5,5%, Hofheim i. UFr
8,1% bzw. 8,3%).

Tab. 2: Ubersicht zu den Betrieben und Verkaufsflachen des Einzelhandels

Altstadt so. Stadtgebiet Gesamt

\Alle Betriebsstatten des Einzelhandels

BetriebskenngrdéfRen

Betriebe gesamt 17 52% 16 48% 33
Verkaufsflache gesamt 1.440 m2 13% 9.650 m? 87% 11.090 m?
Aktive Betriebe 13 52% 12 48% 25
Aktive Verkaufsflache 1.000 m2 10% 8.810 m2 90% 9.810 m2
Verkaufsflache / EW 0,15 m2 1,36 m2 1,5 m?
Leerstehende Betriebe 4 50% 4 50% 8
Leerstehende VF 440 mz 34% 840 m? 66% 1.280 m?

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012
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Angebotsstruktur

Auf einem Drittel der Gesamtverkaufsflache (rd. 3.230 m?2) werden Artikel der Grundversor-
gung angeboten, also hauptsachlich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie- und Apo-
thekenartikel. Zusammen mit Blumen und dem Angebot der beiden angesprochenen Gartne-
reien, die ebenfalls der Grundversorgung zuzurechnen sind, betragt der Anteil dieser Wa-
rengruppe rd. 66% der Gesamtverkaufsflache (vgl. Tab. 2).

Artikel der Warengruppe ,Personlichen Ausstattung® werden auf rd. 340 m2 angeboten, die
vollstandig auf die Sortimente Bekleidung und Schuhe entfallen.

Weitere Angebotsschwerpunkte sind bau- und gartenmarktspezifische Sortimente (rd. 1.500
mz2 Verkaufsflache) sowie die Warengruppe Wohnen (Mdbel, Haushaltswaren, Heimtextilien
etc. / rd. 1.000 m2 Verkaufsflache).

= Das Einzelhandelsangebot der Stadt Vilseck ist hinsichtlich der Verkaufsflachenstruktur
auf den Bedarf der Grundversorgung ausgerichtet. Hierin spiegelt sich die Uberwiegende
Nahversorgungsfunktion der Stadt fir ihre eigene Bevdlkerung wider. Im mittel- und
langfristigen Bedarf liegt der Angebotsschwerpunkt bei bau- und gartenmarktspezifi-
schen Sortimenten (vgl. Tab. 3).
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Tab. 3: Aktive Verkaufsflache nach Warengruppen

| Warengruppen Verkaufsflache | Anteil an Gesamt-VF | VF/Ew
‘Grundversorgung
Lebensmittel, Bio-, Frischwaren 2.110 21,5 0,3
Getranke 895 9,1 0,1
Drogerie-, Parfiimerieartikel 165 1,7 0,0
Apothekenartikel 60 0,6 0,0
Blumen, Gartnerei 3.230 32,9 0,5
Summe 6.460 65,9 1,0

Personliche Ausstattung

Oberbekleidung fur Herren 55 0,6 0,0
Oberbekleidung fir Damen 85 0,9 0,0
Kinderbekleidung, Wéasche 145 15 0,0
Schuhe, Lederwaren 55 0,6 0,0
Summe 340 3,5 0,1

Freizeitbedarf

Fahrrader, Fahrradzubehor 10 0,1 0,0
Spielwaren 10 0,1 0,0
Summe 20 0,2 0,0

‘Medien, Technologie

Bicher, Zeitschriften 35 0,4 0,0
Schreibwaren, Papierwaren 15 0,2 0,0
Unterhaltungselektronik, Computer, Foto 70 0,7 0,0
Elektroartikel (Kiichengerate, Leuchten) 180 1,8 0,0
Optik 20 0,2 0,0
Summe 320 3,3 0,0

Bettwaren, Gardinen, Heimtextilien 150 15 0,0
Haushaltswaren, GPK, Geschenkartikel 330 3,4 0,1
Mobel (Kiichenfachmarkt) 500 51 0,1
Summe 980 10,0 0,2

:Baumarktspezifische und sonstige Sortimente

Baumarkt-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1.415 14,4 0,2
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelage 80 0,8 0,0
Sonstiges 195 2,0 0,0
Summe 1.690 17,2 0,3
_Gesamt 9.810 100,0 1,5
Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012
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BetriebsgroRenstruktur

Die GroRenstruktur des Einzelhandels ist durch kleine Betriebe in der Altstadt und grof3fla-
chige Betriebe im sonstigen Stadtgebiet gepragt. Knapp die Halfte der Einzelhandelsbetriebe
verfugt dber maximal 50 m2 Verkaufsflache, deren Anteil an der Gesamtverkaufsflache be-
tragt jedoch lediglich rd. 3%. Umgekehrt vereinen die finf gréRten Betriebe vor Ort rd. 76%
der Gesamtverkaufsflache auf sich (vgl. Abb. 12).

Abb. 12: BetriebsgroRenstruktur des Einzelhandels in Vilseck

bis 50 m2

51 bis 100 m?
101 bis 200 m2
201 bis 400 m?
401 bis 800 mz
801 bis 1.000 m?
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W Altstadt Oso. Stadtgebiet

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012
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4.2 Standortrdume des Einzelhandels

Der Einzelhandel in Vilseck bildet im Wesentlichen drei Standortbereiche aus. Die Altstadt
stellt sich hinsichtlich der Verkaufsflache als kleinster und hinsichtlich der Sortimentsstruktur
als differenziertester Einzelhandelsstandort heraus. Die Betriebe im Gewerbegebiet Mittlere
Lohe sowie im Sudwesten der Altstadt (Schlichter StralRe / Amberger Straf3e) sind hingegen
vorwiegend von gréf3eren Betrieben der Grundversorgung gepragt (vgl. Abb. 13).

Abb. 13: Standort- und Branchenstruktur des Vilsecker Einzelhandels
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Branchengruppen
[ ) Bekleidung, Schuhe, Sportartikel ) Nahrungs- und GenuBmittel
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() Biicher, Zeitschriften, Schreibwaren Blumen, Pflanzen Stadt Vilseck
Foto, Optik, Akustik, Uhren, Schmuck @ Elektrowaren (braun und weiR) Standorstukturdes Einzelhandsls
. GPK, Haushaltswaren, Spielwaren @ Baumarkt, Heimwerkerartikel Auftraggeber: Stadt Vilseck
. Bettwaren, Gardinen, Heimtextilien ' Mébel, Kiichen Auftragnehmer:
) . . . seaanng (GEO[EPLAN
@ Korper- und Gesundheitspflege o Sonstige Sortimente He ; @wmmm
08.04 '2013 o 95444 Bayreuth
. 1! ax; (¢ ) 837,
O Handelsleerstéande e FAC 0001 3720

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012

Die folgende Karte zeigt eine gruppierte Darstellung der Verkaufsflachen, unterteilt nach
Branchengruppen und Standortrdumen (vgl. Abb. 14).
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012
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Auftraggeber: Stadt Vilseck
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Quelle: Fon.: (0921) 24365 Fax: (0921) 83720
GEO-PLAN E-Mail: info@geoplan-bayreuth.de

L

Nachfolgend werden die Standortbereiche an Hand wesentlicher Kennzahlen sowie ihrer
Standorteigenschaften und -funktionen naher typisiert.

Altstadt
Aktive Betriebe
Anzahl Verkaufsflache @ VF | Betrieb
17 1.000 m2 60 m?2

Die Altstadt bietet bei einer sehr kleinteiligen Betriebsstruktur ein vergleichsweise breites
Warenangebot. Der quantitative Ausbau der Verkaufsflache erreicht dabei jedoch nur ein
niedriges Niveau (1.000 m?). Im Sortimentsbereich der personlichen Ausstattung besitzt die
Altstadt einen Bedeutungstiberhang gegeniiber den sonstigen Standortbereichen. Nahezu
das gesamte Angebot an Bekleidung und Schuhen findet sich hier in Form eines Schuhfach-
geschéftes sowie einer NKD-Filiale. Weitere Kompetenzbereiche der Altstadt stellen die Sor-
timente Heimtextilien, GPK und Geschenkartikel dar. Diese Branchengruppe macht rund ein
Viertel des Gesamtangebotes der Altstadt aus. Erganzt wird die Angebotsstruktur der Alt-
stadt durch Sortimente der Grundversorgung, die jedoch aufgrund ihres geringen Ausbaus
allenfalls ergédnzende Versorgungsfunktion erfullen kénnen (Getrankemarkt, Béackerei, 2
Metzgereien).
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Amberger Stral3e / Schlichter Stralle

Aktive Betriebe

Anzahl Verkaufsflache @ VF | Betrieb
8 3.620 m? 455 mz2

Im Standortbereich Amberger StrafRe / Schlichter Stral3e, sidwestlich der Altstadt befinden
sich mit Netto und Edeka ein Lebensmitteldiscounter sowie ein Vollversorger, erganzt um
einen Getrankemarkt. Das Angebot entspricht somit dem eines Nahversorgungsstandortes,
der durch seine Lage (rd. 300m Entfernung zur Stadtmitte) eine fur wesentliche Anteile der
Wohnbevdlkerung der Altstadt sowie der sudlich gelegenen Siedlungsgebiete ful3laufig er-
reichbare Nahversorgungsfunktion tbernehmen kann. Erganzend werden im Standortraum
Blumen und Gartnereierzeugnisse sowie Apotheken und Elektroartikel, diese jedoch in ge-
ringem quantitativen Umfang, angeboten.

Gewerbegebiet Mittlere Lohe

Aktive Betriebe
Anzahl Verkaufsflache @ VF | Betrieb

4 5.190 m?2 1.300 m?

Am Standort im Gewerbegebiet Mittlere Lohe befinden sich ein Rewe-Markt (rd. 1.200 m?),
ein Baumarkt (rd. 1.900 m2), ein Kuchenstudio (rd. 500 m2) sowie eine Gartnerei (rd. 1.600
m?). Die Angebotsschwerpunkte liegen somit zur Halfte in der Branchengruppe Grundver-
sorgung und zu rd. einem Drittel bei baumarktspezifischen Sortimenten. Quantitativ stellt
dieser Standortraum mit dem Besatz an Fachmarkten den am starksten ausgebauten Stand-
ortraum in Vilseck dar. Der Lebensmittelmarkt kann aufgrund seiner Entfernung zu den
nachstgelegenen Siedlungsgebieten (Dr.-Reichenberger-StralRe; Entfernung rd. 1 km) keine
nennenswerte Nahversorgungsfunktion tbernehmen. Es handelt sich um einen Uberwiegend
autoorientierten Standort, der von der Lage an der St 2123 profitiert und sich in wesentli-
chem Umfang an die Versorgung der umliegenden Ortschaften richtet.
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4.3 Nutzungsstruktur der Altstadt

Die Altstadt von Vilseck kann an Hand der deutlich ablesbaren historischen Siedlungsstruk-
tur, der Bebauungsdichte und Gebaudekubatur sowie der Nutzungsstruktur abgegrenzt wer-
den. Sie umfasst das Stadtgebiet zwischen Altmihlweg, Axtheid, GrabenstralRe, Am Bach
und Ziegelanger. Betrachtet werden funktionale Aspekte an Hand der vorhandenen Nut-
zungsstruktur sowie der Lage und raumlichen Konzentration der Betriebe (vgl. Abb. 15).

Abb. 15: Abgrenzung und Nutzungsstruktur der Altstadt
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012
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= Mit insgesamt 50 aktiven Betrieben (13 Einzelhandel, 13 Gastronomie, 24 Dienstleistun-
gen) stellt die Altstadt einen funktional durchmischten Standortraum dar.

= Mit insgesamt rd. 1.000 m2 Verkaufsflache bildet die Altstadt einen kleinteilig strukturier-
ten Einkaufsbereich mit insgesamt geringer Nutzungsdichte aus.

= Der Einzelhandel erfillt in der Altstadt kaum zentrumsbildende Funktion. Die hoéchste
Nutzungsdichte besteht im Bereich von Marktplatz und Bahnhofstrafe.

4.4 Offnungszeiten des Altstadteinzelhandels

Im Rahmen der Bestandserhebung konnten bei allen 13 in der Altstadt ansassigen Betrieben
die Geschaftszeiten festgestellt werden. Beispielhaft werden die Offnungszeiten fiir Donners-
tag und Samstag ausgewertet (vgl. Abb. 16)

Am Donnerstag schliel3en rd. zwei Drittel der Betriebe (8) zur Mittagszeit. In vergleichbaren
Untersuchungen haufig genannte Grtinde hierflr liegen in geflihlt geringer Kundenfrequenz,
personellen und personlichen Grinden oder auch darin, dass die Handler im Umfeld eben-
falls schlieBen. Von 09:00 bis 12:00 Uhr sowie von 14:00 bis 18:00 Uhr sind zumindest elf
der 13 Betriebe (85%) dem Kunden zugéanglich.

= Die mittdgliche SchlieBung des Einzelhandels ist in Kleinstadten zwar durchaus Ublich,
vermittelt dem Kunden aber den Eindruck einer ,geschlossenen Altstadt®, obwohl we-
nigstens ein Drittel der Betriebe durchgéngig gedffnet hat.

Abb. 16: Offnungszeiten des Altstadteinzelhandels am Donnerstag und Samstag

Donnerstag

NI TN I NI I M I M I I I S I A I S SIS SIS S
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012
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An Samstagen o6ffnen nur 11 Betriebe, vor 08:30 und nach 13:00 Uhr haben die meisten ge-
schlossen. An Samstagen werden von den Kunden auch in Kleinstadten zunehmend Off-
nungszeiten bis 14:00 Uhr erwartet. Hier besteht Optimierungspotenzial durch eine einheit-
lich gestaltete Ausweitung der Geschéftszeiten.

Die morgendlichen Offnungszeiten sowie der abendliche Geschéftsschluss des Einzelhan-
dels in der Altstadt entsprechen dem Einkaufsverhalten der Einwohner von Vilseck weitge-
hend. Auch mit der mittdglichen SchlieBung der Geschéfte besteht Zufriedenheit, was auf
eine ,Gewdhnung“ bzw. Anpassung des Einkaufsverhaltens der Kunden an die Offnungszei-
ten des Handels schlieRen lasst (vgl. Abb. 17).

Abb. 17: Zufriedenheit mit den Offnungszeiten des Einzelhandels in der Altstadt

Zufriedenheit mit den Offnungszeiten des Einzelhandels
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@ Haushaltsbefragung; n=349

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012

= Empfohlen wird eine Anpassung bzw. weitgehende Vereinheitlichung der Offnungs- so-
wie der mittaglichen SchlieBungszeiten auf ein mdglichst kurzes Zeitfenster (z.B. 12:00
bis 13:30).

4.5 Nahversorgung

Die wohnstandortnahe Versorgung der Bevoélkerung mit Waren des kurzfristigen Bedarfsbe-
reiches sollte ein Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Vilseck sein. Insbesondere im Hinblick
auf die wachsende Zahl alterer und damit zunehmend immobiler Bevoélkerungsgruppen ge-
winnt eine auf kurzen Wegen erreichbare Nahversorgung an Bedeutung.

Zur Vollversorgung zéhlen Lebensmittel und Frischwaren (Obst, Gemiise, Fleisch, Wurstwa-
ren) sowie Drogeriewaren in einem Lebensmittelvollsortimenter oder in mehreren kleineren,
sich erganzenden und in rGumlichem Zusammenhang stehenden Betrieben. Die ful3laufige
Nahversorgung gilt dann als gesichert, wenn innerhalb von ca. 10 min. FuRBweg eine Vollver-
sorgung maoglich ist. 10 min. Ful3weg entsprechen etwa einem Radius von 500 Metern.

Tabelle 4 beinhaltet alle neun Betriebe, durch die die Grundversorgung in Vilseck getragen
wird. Innerhalb der Altstadt sind dies eine Backerei, zwei Metzgereien sowie ein Getranke-
markt, im sonstigen Stadtgebiet hauptsé&chlich die drei Lebensmittelmérkte (vgl. Abb. 18).
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Tab: 4: Betriebe der Grundversorgung in Vilseck nach Standortbereichen

Altstadt ca. 200 m2
Béckerei Schaller Marktplatz 17

Metzgerei Rauh Bahnhofstralie 5

Metzgerei Eschenwecker GrabenstralRe 21

Getrankemarkt Klette GrabenstralRe 3

Sonstiges Stadtgebiet ca. 3.100 m?
Netto Schlichter StraRe 2a

EDEKA Amberger StralRe 2

Rewe Amberger StralRe 4a

Christines Getranke Robert-Bosch-Strafie 2

Béackerei Schaller Amberger Stral3e 42

Gesamt ca. 3.300 m?

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012

Betrachtet man das Nahversorgungsgebiet in Vilseck nach oben genannten Kriterien, so
lassen sich folgende Feststellungen treffen:

= For die Altstadt sowie die sudlich bzw. westlich angrenzenden Wohngebiete tberneh-
men die Lebensmittelmérkte in der Amberger / Schlichter Stralie Nahversorgungsfunkti-
on.

= Dezentral gelegene Wohngebiete im Siden und Norden sowie Teile des Ortsteils
Schlicht sind weitgehend ohne Nahversorgung.

= Der Lebensmittelmarkt im Gewerbegebiet Mittlere Lohe kann aufgrund seiner peripheren
Lage keine Nahversorgungsfunktion tibernehmen.

=» Eine nach den oben beschriebenen Kriterien vollausgestattete Nahversorgung besteht in
keinem Stadtgebiet. Dies ist hinsichtlich der Stadtgré3e und Siedlungsstruktur von Vil-
seck auch nicht zu erwarten.
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Abb. 18: Nahversorgungssituation in Vilseck
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4.6 Leerstande

In der Altstadt wurden im Zuge der Bestandsaufnahme vier leerstehende Ladengeschafte
erhoben. Es handelt sich dabei um Einheiten kleiner bis mittlerer GréRe (bezogen auf die
Verkaufsflachenstruktur der Altstadt) mit Verkaufsflachen zwischen 60 und 200 m2. Zusam-
men umfassen die Leerstéande rd. 440 m? Verkaufsflache.

Durch die eher kleinen FlachengréfRen wird eine gewerbliche Reaktivierung zwar erschwert.
Dennoch sollte aktiv an der Nach- bzw. Umnutzung der Flachen gearbeitet werden, zumal
einzelne Leerstande prominente Lagen einnehmen (Raumkanten, Platzbildungen). In Kom-
bination mit weiterem renovierungsbedirftigem Gebaudebestand wird das Stadtbild hier-
durch auch in zentraler Lage beeintrachtigt (vgl. Abb. 19).

Abb. 19: Ladenleerstande in stadtebaulich empfindlichen Lagen

Fotos: GEO-PLAN, 2012/13
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4.7 Nutzbarkeit des o6ffentlichen Raumes

Die Vilsecker Altstadt wird durch den Marktplatz (oben) sowie den Bereich siidwestlich des
Vogeltors (Marktplatz / Vorstadt) gepragt. Der Marktplatz zeigt sich grof3ziigig angelegt und
im nordlichen Bereich durch eine gestaltete Griinanlage auch als innerstadtischer Freiraum
nutzbar. Im Gesamteindruck dominieren jedoch in den Haupteinkaufslagen die Verkehrsfla-
chen / Parkflachen. Im Zusammenspiel mit dem Verkehrsaufkommen (Verlauf der St2123
Uber Marktplatz und Bahnhofstrafl3e) ergibt sich eine fur FuRgéanger und Radfahrer einge-
schrankte Nutzbarkeit (vgl. Abb. 20).

Abb. 20: Nutzung des Offentlichen Raumes

Fotos: GEO-PLAN, 2012/13

Maoglichkeiten, mehr Raum fur Aufenthalt und Kommunikation zu schaffen, wirde die Anpas-
sung der Stellplatztiefen im dstlichen Verlauf der Vorstadt und des Marktplatzes bieten. Allei-
ne durch eine Verlagerung der Stellplatze an den Fahrbahnrand lieBen sich abschnittsweise
bis zu vier Meter fir eine Aufweitung des Gehwegraumes gewinnen (siehe Fotos linke Spal-
te) und so die Aufenthaltsqualitat deutlich steigern.
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4.8 Entwicklung des Einzelhandels seit dem Jahr 2005/06

Fur die Stadt Vilseck liegt ein Einzelhandelsentwicklungskonzept (GEO-PLAN) vom Marz
2006 vor. Das Konzept griindet auf Daten aus dem Jahr 2005. Ein Abgleich mit den Erhe-
bungen aus dem Jahr 2012 gibt Aufschluss Uber die Entwicklung des Einzelhandels inner-
halb der letzten sieben Jahre (vgl. Tab. 5).

Die Gesamtverkaufsflache des Einzelhandels ist um lediglich rd. 200 m2 auf insgesamt rd.
9.800 m2 angewachsen. Dies entspricht einem Flachenzuwachs von rd. 2%. Die Einwohner-
zahl der Stadt ist in diesem Zeitraum leicht gesunken (-1%), was durch die geringe absolute
Veranderung jedoch beziglich des gerundeten Wertes der Verkaufsflache pro Einwohner
(1,5 m?) keine nennenswerte Anderung bedingt.

AuRRerhalb der Altstadt hat sich im betrachteten Zeitraum ein Flachenwachstum von rd. 650
m2 vollzogen (8% Zuwachs). Die Altstadt hat hingegen gleichzeitig deutlich an aktiver Ver-
kaufsflache verloren (-450 m2 bzw. -31%), was den zuvor bereits geringen Verkaufsflachen-
anteil von 15% nochmals auf nun rd. 10% schrumpfen lie3. Im Verhéaltnis zu anderen Klein-
stadten ist dies ein deutlich unterdurchschnittlicher Wert.

Tab. 5: Entwicklung der Verkaufsflachen seit 2005/06

Entwicklungen (Werte gerundet) 2005/06 2012 Absolut Prozent
Aktive Verkaufsflache 9.600 m? 9.800 m? + 200 m? + 2%
Aktive Verkaufsflache Altstadt 1.450 m2 1.000 m2 - 450 m2 - 31%
Aktive Verkaufsflache so. Stadtgebiet 8.150 m? 8.800 m2 + 650 m2 + 8%
Verkaufsflache pro Einwohner 1,5 m2 1,5 m2 +/- 0 m2 +/- 0%
Verkaufsflachenanteil Altstadt 15% 10%

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebungen und Berechnungen 2012
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5 Nutzung und Wahrnehmung der Stadt Vilseck als Einkaufsort
Dem Folgenden liegen umfangreiche eigene empirische Erhebungen zu Grunde:

Schriftliche Haushaltsbefragung

Nach einem Zufallsverfahren wurden 800 Haushalte in der Stadt Vilseck ausgewahlt und um
die Beantwortung eines Fragebogens (siehe Anhang) gebeten. Die Befragung wurde auf
Personen ab 18 Jahren begrenzt. Mit 368 ausgefilliten Fragebdgen konnte eine sehr hohe
Rucklaufquote von 46% erzielt werden. Damit liegen Daten zu zumindest 971 Personen
(einschlief3lich Familienangehdrige) bzw. zu rd. 15% der Bevdlkerung, Uber deren Einkaufs-
verhalten und Einschatzungen vor. In den folgenden Auswertungen beziehen sich die Pro-
zentergebnisse stets auf die Zahl der tatsachlich Antwortenden. Somit kann die Grundge-
samtheit der Antworten von der Anzahl der beantworteten Fragebdgen abweichen.

Mit einem Anteil von rd. 92% an den Befragten wurden Einwohner erreicht, die zumindest
seit zehn Jahren in Vilseck leben, somit sehr gut mit den lokalen Gegebenheiten vertraut
sind und eine stark ausgepragte Bindung an ihren Wohnort erwarten lassen.

In der Befragung ist es gelungen, die Bevdlkerung sowohl hinsichtlich der Altersstruktur als
auch der Verteilung auf die Ortsteile weitgehend abzubilden. Hierdurch ist eine hohe Repra-
sentativitat der Befragungsergebnisse gewahrleistet (vgl. Abb. 21 und 22).

Abb. 21: Altersstruktur der Befragten und der Einwohner (ab 18 Jahre)

65 oder alter
50 bis unter 65
40 bis unter 50
30 bis unter 40
25 bis unter 30
18 bis unter 25

m Haushaltsbefragung 2012 (n=368)

Stadt Vilseck 2011 (n=6.473)
| | |

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012, Bay. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung

Abb. 22: Wohnorte der Befragten in Vilseck (ab 18 Jahre)
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012, Bay. Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung
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5.1 Handelsfunktion einzelner Standortbereiche

Eine Analyse der beim letzten Einkauf besuchten Standortbereiche und Geschéfte gibt Auf-
schluss Uber das Einkaufsverhalten der Bevolkerung und damit Gber die Handelsfunktionen
sowie das Zusammenwirken der Einzelhandelslagen.

Aufgesuchte Handelsstandorte und Kopplungsquoten
Rd. 53% der Vilsecker Bevélkerung haben bei ihrem letzten Einkauf sowohl die Altstadt als
auch das sonstige Stadtgebiet besucht, 6% waren nur in der Altstadt, 41% nur im sonstigen
Stadtgebiet. Insgesamt haben somit knapp 60% der Befragten die Altstadt und rd. 95%
Standorte au3erhalb der Altstadt aufgesucht. (vgl. Tab. 6).

Tab. 6: Beim letzten Einkauf aufgesuchte Stadtbereiche

nur sonstiges

Nur Altstadt beide Stadtbereiche

Stadtgebiet
Haushaltsbefragung (n = 368) 6% 41% 53%

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012

Im Vergleich mit anderen Kleinstadten (vgl. Abb. 23) zeigt sich eine

= mittlere Kopplungsquote (53%) zwischen der Altstadt und den weiteren Einkaufslagen,
= eher geringe besuchsauslésende Kraft der Altstadt (6%) und
= eher hoch ausgepragte Beschrankung von Einkaufen auf das sonstige Stadtgebiet (41%).

Abb. 23: Kopplungsquoten Innenstadt - Stadtrand im Vergleich

70%
60%
50%
40% -44%46%-43%47%
oo H .
o m | .
10% 5% 11% 0
0 IllA)
0% I
Vilseck OPf. Gerolzhofen Volkach UFr. Minchberg Neustadt  Hofheim UFr. Bad
Ufr. OF. a.d.A. MFr. Kdnigshofen
Ufr.

B Nur Innenstadt  ®Nur Stadtrand  BInnenstadt und Stadtrand
Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012 u.a.
=» Der Vilsecker Altstadteinzelhandel funktioniert hauptséchlich im Zusammenwirken mit

den sonstigen Handelsstandorten der Stadt. Er ist Giberwiegend auf deren Frequenzstif-
tung angewiesen. Die eigene Magnetwirkung ist sehr gering.

www.geoplan-bayreuth.de 28



STADT VILSECK — ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G E OEH_AN

STANDORTANALYSE Bayreuth

Handelsfunktion der Lebensmittelmarkte
Abbildung 24 zeigt, welche Lebensmittelmérkte die Bevolkerung bei ihrem letzten Einkauf in
Vilseck aufgesucht hat. Es wird deutlich, dass der EDEKA-Markt am starksten frequentiert

wird, mehr als drei Viertel aller Befragten besuchten ihn bei ihnrem letzten Einkauf.

Abb. 24: Beim letzten Einkauf besuchte Lebensmittelméarkte in Vilseck

100%

(n=365)
80%
60%
40%
20%
1%
O% T 1
EDEKA REWE Netto kein
Einkaufsmarkt
besucht

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012

= Die hohen Besuchsanteile aller Lebensmittelmérkte im Zusammenhang mit dem sehr
geringen Anteil derer, die beim letzten Einkauf keinen Lebensmittelmarkt besuchten
(1%) belegen die nahezu ausschlielich auf die Grundversorgung der Bevolkerung aus-
gerichtete Angebotsstruktur des Vilsecker Einzelhandels.

= Im Vergleich zum eher peripher gelegenen Standort von REWE erfiillt der Standort von
EDEKA in der Amberger Stral3e eine wesentlich bedeutsamere Nahversorgungsfunktion
fur die lokale Bevolkerung.

= Im Vergleich zu EDEKA und REWE verfligt Netto Uber die geringste und mit rd. 540 mz
auch nicht mehr zeitgemafe Verkaufsflache. Hierunter leidet die Attraktivitat des Mark-
tes. Dies spiegelt sich auch in der im Vergleich geringsten Besuchshaufigkeit wider.
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5.2 Einkaufshaufigkeit

Die Altstadt wird von rd. 63% der Einwohner zumindest einmal wéchentlich zum Einkaufen
aufgesucht, im sonstigen Stadtgebiet kaufen rd. 91% der Einwohner mindestens einmal pro
Woche ein (vgl. Abb. 25).

Abb. 25: Einkaufshaufigkeit in der Altstadt und im sonstigen Stadtgebiet
70%

60% B Einkaufhaufigkeit in der Altstadt von
60% Vilseck (n=292)
50% O Einkaufhaufigkeit auerhalb der der -
Altstadt vom Vilseck (n=345)
40%
30% -
20% -
18%
10%
1% 1% 8% A%
taglich mehrmals einmal etwa alle 2 einmalim etwa einmal seltener oder
wochentlich woéchentlich  Wochen Monat im Vierteljahr nie

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012

= Die hohere Einkaufshaufigkeit im sonstigen Stadtgebiet ist vorwiegend auf das dort um-
fassend ausgebaute Grundversorgungsangebot (insb. Lebensmittel) zurtickzufiihren
(Waren des kurzfristigen Bedarfs, die in kurzen Zeitabstanden eingekauft werden).

=» Die schwach ausgepragte Handelsfunktion der Altstadt spiegelt sich in einer vergleichs-
weise geringen Einkaufshaufigkeit wider. Insgesamt ist rd. ein Drittel aller Einkaufe der
eigenen Bevolkerung auf die Altstadt ausgerichtet, zwei Drittel auf das sonstige Stadt-
gebiet.

5.3 Vermisste Einkaufsangebote

In Vilseck vermisst die Bevilkerung v.a. folgende Einkaufsméglichkeiten:

= Drogeriewaren = Bekleidung = Lebensmittel
= Elektroartikel = Haushaltswaren / GPK / Geschenkartikel

Der ausgepragte Wunsch nach einem Ausbau des Drogeriewarenangebotes (52% der Be-
fragten) ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass wenige Monate vor Durchfiihrung der Befra-
gungen der Schleckermarkt in der Altstadt schlieBen musste und dadurch kein
Drogeriefachmarkt mehr in Vilseck ansassig ist. Daneben wird vor allem ein Angebotsaus-
bau im Bekleidungssektor gewtiinscht. Dies liegt an dem quantitativ schwach ausgebauten
Angebot vor Ort, das sich im Wesentlichen auf den Discountbereich beschrankt (NKD). Auch
ein intensiverer Ausbau des Lebensmittelangebotes wird von rd. 18% der Befragten vermisst
(vgl. Abb. 26).
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Abb. 26: In Vilseck vermisste Einkaufsmoglichkeiten

Drogeriewaren
Bekleidung
Lebensmittel
Elektroartikel
Haushaltswaren / GPK / Geschenkartikel
Uhren / Schmuck
Spielwaren
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Schuhe

sonstige Sortimente

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012
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5.4 Wahrnehmung und Bewertung der Altstadt

Wahrnehmung / Empfinden des Aufenthalts in der Altstadt

Die Gestaltung des offentlichen Raumes sowie das stadtebauliche Erscheinungsbild und
Flair der Altstadt scheinen bei der Bevolkerung auf sehr breite Zustimmung zu treffen. Dane-
ben fallen die wenigen positiven Nennungen in anderen Themenfeldern auf, die (in der Zu-
sammenschau mit den negativ empfundenen Aspekten) vorwiegend auf einem fehlenden
Angebotsausbau von Einzelhandel und Gastronomie griinden (vgl. Abb. 27).

Abb. 27: Positiv bewertete Aspekte der Altstadt

Offentlicher Raum / Stadtbild
(201 Nennungen)

Marktplatzgestaltung / Atmosphére (z.B. Brunnen, Griin)

historische Gebaude / Stadtbild (z.B. Burg, Vogelturm)
Verkehr / Parken (17 Nennungen)

Parkplatzangebot / gute Erreichbarkeit [N

Einzelhandel / Gastronomie (10 Nenn.)

Sonstiges (44 Nennungen)

1 (
Sonstiges NN ’
8

0 20 40 60 0 100 120

Einzelhandel / gastronomisches Angebot N

181;
2 Nennungen)

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012

Die Park(platz)situation wird von der Bevdlkerung teils unterschiedlich beurteilt. Wahrend
einige das Parkangebot als ausreichend empfinden (vgl. Abb. 27), sieht die Mehrheit einen
Mangel an innerstadtischen Parkflachen (vgl. Abb. 28).

Unangenehm empfundene Aspekte der Altstadt, die einen Handlungsbedarf erkennen las-
sen, beziehen sich in der Hauptsache auf das schwach ausgebaute Einzelhandelsangebot
sowie auf die Verkehrsbelastung im Verlauf der St 2123 bzw. den Parkplatzmangel. Auch die
Qualitat der Gastronomie sowie das Fehlen eines Cafés in der Altstadt werden beméngelt
(vgl. Abb. 28).
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Abb. 28: Als stérend empfundene Aspekte der Altstadt

| Verkehr / Parken (98 Nennungen)

Parkplatzmangel
Verkehrsbelastung / Durchgangsverkehr |

Einzelhandel (95 Nennungen)

mangelndes Einzelhandelsangebot W
leerstehende Geschéfte

Gastronomie (46 Nennungen)

mangelnde Qualitat der Gastronomie
fehlendes Café |

Offentlicher Raum / Stadtbild (38 Nennungen)

Leerstande / baufallige Gebaude |
Gestaltung des Marktplatzes / Sauberkeit |

| Sonstiges (57 Nennungen) (n=233;
Sonstiges NN | 334 Nennungen)
0 20 40 60 80 100

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012

Bewertung von Einkaufsatmosphare, Einzelhandels- und gastronomischem Angebot
Die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes ist Ergebnis einer Vielzahl von Einflussgro-
Ben. Nutzungsvielfalt, Aufenthaltsqualitat, qualitative Aspekte des Lebens- und Wohnwertes
pragen den Erfolg eines vitalen Handelsstandortes. Nachfolgend wird die Zufriedenheit der
Bevolkerung mit der Einkaufsatmosphare und dem gastronomischen Angebot der Altstadt
dargestellt. Handlungsaufforderung zeigen bereits durchschnittliche Bewertungen (Grenze
bei 2,5). Im interkommunalen Wettbewerb bilden sie keinen Standortvorteil.

Einkaufsatmosphare in der Altstadt

Die bisherigen Analyseergebnisse haben gezeigt, dass die Altstadt vorwiegend zum ergan-
zenden Versorgungseinkauf genutzt wird und nicht als eigenstandiger Handelsstandort funk-
tioniert. Die Einkaufsatmosphare wird deutlich negativ bewertet. Handlungsbedarf zeigt sich
bei allen Aspekten, die sich auf Quantitat und Qualitat des Einzelhandelsangebotes zurlick-
fuhren lassen — Vielfalt von Geschéaften und Warenangebot sowie Attraktivitat zum Einkaufs-
bummel. Positiv wird von der Bevdlkerung hingegen die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes
innerhalb der Altstadt bewertet (vgl. Abb. 29).
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Abb. 29: Zufriedenheit mit der Einkaufsatmosphére in der Altstadt

Zufriedenheit mit der Einkaufsatmosphare in der Altstadt

Attraktivitat der Altstadt zum Einkaufsbummel | ‘ .
Gestaltung von StraRen und Platzen | I ‘ T ’ N
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Vielfalt unterschiedlicher Geschafte und Laden ‘ ‘ . l T
o & o «0")\58(\ o o \“\0“‘
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. Haushaltsbefragung; n=348

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012

Zufriedenheit mit qualitativen Aspekten des Einzelhandels in der Altstadt

Der Marktauftritt und die Servicequalitdt des Einzelhandels in der Vilsecker Altstadt werden
von der Bevilkerung im Gesamtbild eher durchschnittlich bewertet. Positiv werden die
Freundlichkeit des Personals sowie die Beratungs- und Bedienungsqualitat hervorgehoben,
mit denen weitgehende Zufriedenheit herrscht. (vgl. Abb. 30).

Abb. 30: Zufriedenheit mit qualitativen Aspekten des Einzelhandelsangebotes

Zufriedenheit mit den folgenden Aspekten zum Einzelhandels in der Altstadt

Gestaltung der Schaufenster .
Gestaltung der Ladeneinrichtung I @ [ T
Beratungs- und Bedienungsqualitat T ‘
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Werbeaktionen der Einzelhandler [ ‘ [ B
Serviceangebote des Einzehandels 1 ‘ I B
s " of o ‘«"’Q’e‘\ r o QW\&
o o o e @e&“a\)

‘ Haushaltsbefragung; n=344
Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012

Zufriedenheit mit dem gastronomischen Angebot in der Altstadt

Das gastronomische Angebot erféhrt eine unterdurchschnittliche Bewertung. Dies betrifft vor
allem das Angebot an Cafés, Eisdielen und Freiluftgastronomie. Speisegaststatten werden
etwas positiver bewertet, jedoch besteht auch hiermit eine erkennbare Unzufriedenheit (vgl.
Abb. 31).
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Abb. 31: Zufriedenheit mit dem gastronomischen Angebot in der Altstadt

Zufriedenheit mit dem gastronomischen Angebot in der Altstadt
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012

5.5 Erreichbarkeit der Altstadt und Parken

Der Anteil des PKW beim Einkauf in der Vilsecker Altstadt liegt bei den Einwohnern des
Hauptortes bei rd. 61%, immerhin rd. 32% erledigen ihre Einkdufe zu Fu3. Das Fahrrad weist
als Verkehrsmittel noch erheblichen Ausbauspielraum auf. Bei den Einwohnern aus den
Ortsteilen ist ein Ublich hoher Anteil des motorisierten Verkehrs von rd. 94% festzustellen
(vgl. Abb. 32).

= Der Anteil des nicht-motorisierten Einkaufsverkehrs sollte, insbesondere im Hinblick auf
die als stérend empfundene Verkehrsbelastung, durch einen Ausbau von Fuf3- und
Radwegeverbindungen zwischen den Einzelhandelslagen sowie zu den Wohngebieten

weiter ausgebaut werden.

Abb. 32: Verkehrsmittelwahl beim letzten Einkauf in der Altstadt

Wohnort in einem Ortsteil (n=192)

Wohnort in Vilseck (n=128) 32%

20% 40% 60% 80% 100%
mKfz ® Fahrrad BZu Fufd mBus

0%
Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012

In der Altstadt und deren Umfeld bestehen insgesamt rd. 345 o6ffentliche Kfz-Stellplatze. Be-
zogen auf den Altstadteinzelhandel entspricht das rd. 0,35 Stellplatzen pro Quadratmeter
Verkaufsflache. Im Vergleich mit anderen Kleinstadten ist dies ein sehr hoher Wert, der ein
quantitativ ausreichend ausgebautes Parkangebot belegt (vgl. Tab. 7).
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Tab. 7: Stellplatze und Verkaufsflachen im Vergleich zu anderen Kleinstadten

Kfz-Stellplatze Innenstadt

Stellplatze und angrenzender Bereich Aktive VF Innenstadt  Stellplatze / m2 VF
Vilseck 345 1.000 m? 0,35
Bad Kdnigshofen 670 7.250 m? 0,09
Bischofsheim a.d.R. 60 1.160 m2 0,05
Hofheim 128 4.400 m2 0,03
Gerolzhofen 139 9.840 m? 0,01

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebungen

Die Parksuchdauern sind entsprechend kurz. Rd. 53% der Befragten, die fur ihren letzten
Einkauf in der Altstadt den PKW benutzt haben, fanden sofort einen Parkplatz. Innerhalb von
funf Minuten waren rd. 90% der Parksuchvorgénge erfolgreich beendet. Der Vergleich mit
anderen Kleinstadten zeigt einen hohen Wert (vgl. Tab. 8).

Tab. 8: Parksuchdauer im Vergleich zu anderen Kleinstadten

Pa daue Ofo

Vilseck 53% 37% 90% 10%
Bad Kdnigshofen 59% 30% 89% 11%
Bischofsheim a.d.R. 52% 37% 89% 9%
Gerolzhofen 66% 25% 90% 10%
Hofheim 69% 26% 95% 5%

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebungen

Durchweg positiv wird die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad und zu Fuld bewertet. Handlungs-
bedarf wird vor allem bei der OPNV-Erreichbarkeit erkannt. Mit dem Parkangebot im néheren
Umfeld der Altstadt zeigt sich die Bevolkerung weitgehend zufrieden, wahrend die Zufrie-
denheit mit dem Parkangebot innerhalb der Altstadt, trotz kurzer Parksuchdauern und insge-
samt hohem Parksucherfolg, im Vergleich etwas zurlick fallt (vgl. Abb. 33).

Abb. 33: Zufriedenheit mit der Erreichbarkeit der Altstadt

Zufriedenheit mit der Erreichbarkeit der Altstadt

Parkangebot in der Altstadt | . | . Haushaltsbefragung; n=348
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Erreichbarkeit zu Ful .

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012

=» Verglichen mit anderen Kleinstadten fallt die Bewertung des innerstadtischen Parkange-
botes jedoch uberdurchschnittlich positiv aus (vgl. Abb. 34). Hierin liegt ein wichtiger
Standortvorteil fir den Einzelhandel der Altstadt begriindet, der grundsatzlich gesichert
werden sollte.
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Abb. 34: Bewertung des innerstadtischen Parkangebotes im interkommunalen Vergleich
Wie bewerten Sie das Parkangebot in der Innenstadt (1 = sehr gut; 5 = mangelhaft)?

Vilseck ‘ Haushaltsbefragung
Bad Koénigshofen O =
Volkach ———F+—— i . |
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebungen

5.6 Hinweise und Anregungen der Bevoélkerung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde der Bevélkerung die Mdglichkeit gegeben Vor-
schlage einzubringen, mit denen aus ihrer Sicht eine Steigerung der Attraktivitat der Altstadt
erreicht werden kénnte. Rd. 54% der Befragten haben entsprechende Hinweise und Anre-
gungen formuliert (insg. 315 Nennungen). Diese beziehen sich sowohl auf funktionale als
auch auf bauliche Aspekte und umfassen somit eine grof3e Bandbreite moglicher Hand-
lungsoptionen zur Aufwertung der Altstadt. Abbildung 35 beinhaltet die thematisch gruppier-
ten Ergebnisse, aus denen drei zentrale Handlungsfelder ableitbar sind:

Einzelhandel

Mit insgesamt Uber einem Drittel der Nennungen steht ein Ausbau des Einzelhandelsange-
botes in der Altstadt in der Meinung der Bevolkerung an vorderster Stelle der Handlungs-
dringlichkeiten. Neben dem allgemeinen Wunsch nach einem quantitativen Angebotsausbau
beziehen sich die Burger vor allem auf Drogeriewaren sowie mehr Bekleidungsgeschafte.

Gastronomie und Veranstaltungen

Ein Angebotsausbau, insbesondere Cafés sowie Freiluftangebote (Eisdielen, Biergarten)
betreffend, wirde nach Ansicht der Befragten eine Attraktivitatssteigerung fur die Altstadt
bewirken. Gleiches gilt fur zuséatzliche Veranstaltungen und Markte zur Belebung des Markt-
platzes.

Gestaltung des offentlichen Raumes und Verkehr

In der Zusammenschau der Nennungen, die sich auf gestalterische sowie verkehrliche As-
pekte beziehen, lasst sich der Wunsch der Bevilkerung nach einer weiteren Aufwertung der
Aufenthaltsqualitat in der Altstadt herauslesen. Die Ausweitung von Grin- und Ruhezonen
am Marktplatz sowie Durchfilhrung von Sanierungsmaflinahmen in Verbindung mit einer
Verbesserung der Ful3gédngerfreundlichkeit durch eine Verkehrsberuhigung im Marktplatzbe-
reich korrespondiert mit der bereits festgestellten verkehrsbedingten Beeintréchtigung des
Altstadtaufenthalts.
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Abb. 35: Vorschlage der Bevilkerung zur Attraktivierung der Altstadt
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012
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6 Analyse der Nachfrageseite
6.1 Kennzahlen zum Einzelhandel in Vilseck

Kaufkraftindex

Der Kaufkraftindex bezeichnet das Kaufkraftniveau einer Gebietseinheit im Vergleich zum
Bundesmittel. Mit einem Wert von 92,8 (IHK Regensburg) liegt der Kaufkraftindex des Land-
kreises Amberg-Sulzbach unter dem Bundesmittel (100). Dies hat fir den Einzelhandel in
Vilseck ein entsprechend leicht unterdurchschnittliches Umsatzpotenzial zur Folge.

Lokales einzelhandelsrelevantes Umsatzpotenzial

Das einzelhandelsrelevante Umsatzpotenzial wird an Hand des lokalen Kaufkraftindex, der
Einwohnerzahl sowie der Ausgaben fur den Einzelhandel pro Einwohner berechnet. Danach
ergibt sich fur die Stadt Vilseck ein lokales einzelhandelsrelevantes Umsatzpotenzial in Héhe
von insgesamt rd. 33 Mio. €.

Sollumsatz des Einzelhandels
Im Rahmen der einzelbetrieblichen Bestandserhebung konnten in Vilseck insgesamt rd.
9.800 m2 aktive Verkaufsflache, verteilt auf 25 Betriebe unterschiedlicher Branchen festge-
stellt werden. Auf der Grundlage brancheniblicher Raumleistungen (BBE) sowie von Filial-
betrieben verdéffentlichter Kennzahlen ergibt sich nach eigenen Berechnungen ein Sollum-
satz in Hohe von rd. 22 Mio. €.

Point-of-sale-Umsatz (POS)

Aufgrund der Ergebnisse der empirischen Erhebungen (lokale Bindungsquoten, POS-
Erhebung) muss fir die nachfolgenden Berechnungen davon ausgegangen werden, dass
der tatsachlich in Vilseck realisierte Umsatz (POS-Umsatz) leicht unter dem berechneten
Sollumsatz liegt und sich auf rd. 18 Mio. € belauft.

Einzelhandelszentralitat

An Hand der Einzelhandelszentralitdt kann erkannt werden, inwieweit es einem Standort
gelingt, externe Kaufkraft an sich zu binden. Werte Uber 100 zeigen den Zufluss externer
Kaufkraft (es wird mehr Kaufkraft gebunden, als am Ort vorhanden ist), Werte unter 100
Kaufkraftabflisse an. Die Einzelhandelszentralitat wird als Quotient aus dem Point-of-Sale-
Umsatz im Einzelhandel, multipliziert mit dem Faktor 100, und der Kaufkraft fir den Einzel-
handel berechnet.

=» Mit einer berechneten Einzelhandelszentralitdt von 69 nimmt die Stadt Vilseck danach
eine Uberwiegend auf die eigene Bevolkerung ausgerichtete Einzelhandelsfunktion
wabhr. Eine auf Uberortliche Nachfrage ausgerichtete Versorgungsfunktion ist nur bei den
Sortimenten Blumen, Haushaltswaren, GKP, Geschenkartikel sowie bei Getranken fest-
zustellen (vgl. Abb. 36).
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Abb. 36: Handelszentralitat nach Sortimenten
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung und Berechnung 2012

=2 GemalR dem Regionalplan Oberpfalz-Nord sollen Unterzentren die Bevolkerung eines
groReren Nahbereiches mit Gltern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs
versorgen. In der Zusammenschau wird jedoch deutlich, dass die Stadt Vilseck nur in
wenigen Sortimenten eine Uberortliche Ausstrahlungskraft besitzt. Bei den Sortimenten
der Grundversorgung ist dies lediglich fur Getranke feststellbar.
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6.2 Bindung lokalen Umsatzpotenzials

Das lokale Umsatzpotenzial betragt in Vilseck insgesamt rd. 33 Mio. €. Die Bindungsquote
liegt Uber alle Sortimente hinweg bei 40%, d.h. rd. 13 Mio. € des lokalen Umsatzpotenzials
werden in Vilseck gebunden und rd. 20 Mio. € flieRen an andere Standorte ab. Im Vergleich
mit anderen Kleinstadten ahnlicher Einwohnerzahl liegt die Bindungsquote mit 40% im unte-
ren Mittelfeld der Ublichen Spannbreite (rd. 30 bis 60%).

= Dem Einzelhandel gelingt es nur bei Sortimenten der Grundversorgung mehr als die
Halfte der lokalen Kaufkraft am Ort zu binden. Bei allen anderen Sortimenten versorgt
sich die Bevolkerung Uberwiegend aul3erhalb der eigenen Stadt (vgl. Abb. 37).

= Die nicht gebundene Kaufkraft flie3t zu hohen Anteilen in das rd. 23 km entfernt liegen-
de Oberzentrum Amberg (insgesamt rd. 8,1 Mio. €) ab.

Abb. 37: Bindung und Abfluss lokalen Umsatzpotenzials
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung und Berechnung 2012
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6.3 Versorgungsbereich der Stadt Vilseck

Versorgungsbereich

Der Versorgungsbereich der Stadt Vilseck kann an Hand der regionalen Wettbewerbssituati-
on sowie der durchgefihrten POS- und Haushaltsbefragung bestimmt werden. Auf diese
Weise filhren empirische Erhebungen und 6konometrische Abgrenzungen tatséachlich ge-
zeigtes und nach rationalen Aspekten wahrscheinliches Kaufverhalten zusammen.

= Regionale Wettbewerbssituation und Erreichbarkeitsvorteile

Die Bestandsanalyse hat gezeigt, dass der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in Vil-
seck in der Grundversorgung liegt. Zur Bestimmung des Versorgungsbereiches ist daher vor
allem die Wettbewerbssituation im Lebensmitteleinzelhandel mafigebend (vgl. Abb. 38).

Abb. 38: Regionale Wettbewerbssituation: Lebensmittelmarkte
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Im Norden der Stadt begrenzt der Truppeniibungsplatz Grafenwdhr den Kundeneinzugsbe-
reich der Stadt Vilseck und beschrankt diesen auf die Gemeinden Kdnigstein und Edelsfeld
im Westen, einige Ortsteile der Gemeinde Hahnbach im Siden und den zum Nahbereich
gehorenden Markt Freihung im Osten.
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Die Stadt Vilseck steht jedoch im Wettbewerb mit den umfassender ausgebauten Standorten
Weiden, Amberg, Sulzbach-Rosenberg und Auerbach sowie der Stadt Hirschau, die Uber
eine vergleichbare Ausstattung mit Lebensmittelmérkten verfigt. Eine Analyse der Fahrtzeit-
distanzen zeigt, dass die Stadt Vilseck im Vergleich zu den Wettbewerbern nur fir den zum
Nahbereich gehérenden Markt Freihung Erreichbarkeitsvorteile bietet (vgl. Tab. 9).

Tab. 9: Erreichbarkeitsvorteile zu Wettbewerbsstandorten

Konigstein 18 29 21 46 12 34
Edelsfeld 15 24 16 43 15 27
Hahnbach 11 17 11 34 29 11
Freihung 12 27 26 23 29 15
Vilseck 26 21 33 23 19

Quelle: Routenplaner, schnellster Weg; GEO-PLAN 2012

= POS-Erhebung

Im Rahmen einer Point-of-sale-Befragung (POS) wurden die Kunden des Vilsecker Einzel-
handels bei jedem Kassierungsvorgang nach der Postleitzahl ihres Wohnortes bzw. ihrer
Zugehdrigkeit zur US Armee befragt und der Einkaufsbetrag notiert. Ziel der POS-Befragung
war es, den Versorgungsbereich des Vilsecker Einzelhandels empirisch zu erheben und das
fur Vilseck relevante Kaufkraftpotenzial Angehdoriger der US Armee abschatzen zu kénnen.

Die POS-Befragung wurde Uber drei vollstandige Betriebstage (Dienstag, 06.11., Donners-
tag, 08.11. und Samstag, 10.11.2012) durchgefiihrt. An zwei Erhebungstagen haben sich
jeweils sieben, an einem Erhebungstag acht Betriebe beteiligt. Der Branchenquerschnitt der
teilnehmenden Betriebe ist geeignet, die Situation des Einzelhandels in Vilseck reprasentativ
abzubilden. Erfasst wurden die Daten von insgesamt 6.226 Kunden sowie ein Umsatzvolu-
men von 90.428 €. Die Ergebnisdarstellung bericksichtigt den Datenschutz und erfolgt somit
in kumulierter Form. Riickschliisse auf einzelne Betriebe sind nicht méglich (vgl. Tab. 10).

Tab. 10: Ergebnisse der POS-Befragung nach Erhebungstagen

Di, 06.11.2012 Do, 08.11.2012 Sa, 10.11.2012

Herkunft Kunde_n- Umsafcz- Kundgn- Umsafcz- Kunde_n- Umsa_tz

anteil anteil anteil anteil anteil anteil
Vilseck 68,3% 73,9% 72,6% 69,0% 77,6% 74,9%
US Armee 11,3% 9,0% 15,0% 16,2% 10,0% 10,5%
Hahnbach 2,6% 2,3% 2,0% 3,4% 2,0% 1,9%
Freihung 3,0% 3,3% 2,4% 3,5% 3,4% 4,7%
Edelsfeld 2,2% 2,3% 1,2% 2,3% 2,3% 2,9%
Kdnigstein 1,4% 1,7% 0,8% 1,5% 1,5% 1,8%
Sonstige 11,1% 7,4% 6,0% 4,0% 3,2% 3,3%
Gesamt 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung und Berechnung 2012
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Die Ergebnisse der POS-Befragung zeigen, dass die Einzelhandelsnachfrage vorwiegend
von der eigenen Bevolkerung ausgeht. Der entsprechende Kunden- bzw. Umsatzanteil lag
an den Erhebungstagen zwischen 68 und 78%.

Externes Umsatzpotenzial flieRt hauptséchlich aus den benachbarten Gemeinden Freihung,
Edelsfeld, Konigstein und Hahnbach zu. In der Summe sind dies rd. 11% des POS-
Umsatzes. Der Kunden- bzw. Umsatzanteil von Angehdrigen der US Armee belauft sich auf
rd. 12% des POS-Umsatzes (vgl. Tab. 11).

Tab. 11: Zusammenfassung der Ergebnisse der POS-Befragung

Alle Erhebungstage

Herkunft Kunden Umsatz Kundenanteil Umsatzanteil

Vilseck 4.605 66.112 € 74,0 73,1
US Armee 736 10.539 € 11,8 11,7
Hahnbach 134 2151 € 2,2 2,4
Freihung 188 3.676 € 3,0 4,1
Edelsfeld 120 2.369 € 1,9 2,6
Kdnigstein 79 1.571 € 1,3 1,7
Sonstige 364 4.010 € 58 4.4
Gesamt 6.226 90.428 € 100,0 100,0

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung und Berechnung 2012

= Dem Vilsecker Einzelhandel gelingt es nur in geringem Umfang, externes Umsatzpoten-
zial zu binden. Dies trifft, trotz Erreichbarkeitsvorteilen, auch auf den zum Nahbereich
gehorenden Markt Freihung zu.

Das am Sudrand des Truppenibungsplatzes gelegene Sudlager der US Armee gehort zwar
noch zum Vilsecker Stadtgebiet, stellt faktisch jedoch eine in sich abgeschlossene Kleinstadt
fur sich dar. Dort leben und arbeiten mehr als 10.000 Angehdrige der US Armee (Quelle:
Stadt Vilseck). Hierzu zahlen Mitglieder der Streitkrafte, des zivilen Gefolges und deren An-
gehorige. Ein Teil der amerikanischen Soldaten wohnt mit ihren Familien auch aufRerhalb
des Truppenibungsplatzes im Vilsecker Stadtgebiet.

=» Innerhalb des Truppenibungsplatzes bestehen umfangreiche US-spezifische Versor-
gungseinrichtungen und -angebote. Die einzelhandelsbezogene Nachfrage Angehoriger
der US-Armee richtet sich somit nur zu einem geringen Anteil auf Angebote in der Stadt
Vilseck, in der Summe flieBen dem Einzelhandel dort jedoch immerhin rd. 2,1 Mio. € pro
Jahr zu. Davon entfallen rd. 1,2 bis 1,3 Mio. € auf den Lebensmitteleinzelhandel.

=» Der durch Angehdrige der US Armee induzierte Einzelhandelsumsatz entspricht damit in
etwa dem aus dem sonstigen regionalen Umfeld zuflie3enden.
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6.4 POS-Umsatz und Bindung regionalen Umsatzpotenzials

Aus der Zusammenfiihrung der Ergebnisse von Haushalts- und POS-Befragung kann fir die
Stadt Vilseck ein tatsachlich realisierter Einzelhandelsumsatz von rd. 18 Mio. € berechnet
werden. Davon entstammen rd. 83% aus dem Nahbereich der Stadt Vilseck sowie aus den
umliegenden Gemeinden Edelsfeld, Hahnbach und Kdnigstein. Der Umsatzanteil Angehori-
ger der US-Armee belauft sich mit jahrlich rd. 2,1 Mio. € auf etwa 12% des POS-Umsatzes,
weitere 0,9 Mio. € sind sogenannte Streuumsatze, die von Kunden aulerhalb dieses Versor-
gungsbereiches stammen (vgl. Tab. 12).

Tab. 12: Bindung lokalen und regionalen Umsatzpotenzials

Ein- Umsatz-  Bindungs- in Vilseck Anteil am
Herkunft wohner  potenzial quote gebundener POS-

(2011) in Mio. € Umsatz in Mio. € Umsatz
Nahbereich | Vilseck 6.473 rd. 33 rd. 40% rd. 13,0 rd. 72%
Vilseck Freihung 2.548 rd. 13 rd. 6% rd. 0,8 rd. 4%
Edelsfeld, Hahnbach, Kénigstein 8.631 rd. 44 rd. 3% rd. 1,2 rd. 7%
Gesamt rd. 90 rd. 17% rd. 83%
Angehdrige der US Armee rd. 2,1 rd. 12%
Streuumsatze rd. 0,9 rd. 5%
Gesamt rd. 18,0 100%

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung und Berechnung 2012

=» Der tatsachlich realisierte POS-Umsatz in Vilseck liegt mit rd. 18 Mio. € unter dem be-
rechneten Sollumsatz von rd. 22 Mio. €, d.h., es gelingt dem Vilsecker Einzelhandel
bzw. einzelnen Betrieben nur zum Teil, durchschnittiche Raumleistungen bzw. be-
triebswirtschaftliche Umsatzziele zu erreichen.

= Die geringen Bindungsquoten externen Umsatzpotenzials, auch den zum Nahbereich
gehorenden Markt Freihung betreffend, zeigen, dass die Ursachen hierfir in der im Ver-
gleich zu den Wettbewerbsstandorten deutlich geringeren Einkaufsattraktivitat des Han-
delsstandortes Vilseck liegen. Ziel sollte daher ein ortsangemessener Ausbau der Han-
delsfunktion und -attraktivitdt sein, so dass die Stadt Vilseck der ihr als Unterzentrum
landesplanerisch zugedachten Versorgungsfunktion, zumindest fir ihren Nahbereich,
besser gerecht werden kann.
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7 Starken und Schwéachen

Die vorgenommenen Analysen ergeben folgende Starken und Schwéachen der Einzelhan-
delssituation in Vilseck:

Starken

Stabile Entwicklung der lokalen und regi-
onalen Nachfrage (Bevolkerung)

Nahezu flachendeckende Nahversorgung
im zentralen Stadtgebiet

Lebensmittelangebot in fuBlaufiger Ent-
fernung zur Altstadt (nahversorgungsrele-
vante Sortimente)

Hohe Zufriedenheit mit der Aufenthalts-
qualitat im 6ffentlichen Raum

Altstadt ist ein funktional durchmischter
Standortraum (Einzelhandel, Dienstleis-
tung, Gastronomie)

Hoher Anteil des nichtmotorisierten Ein-
kaufsverkehrs

Hohe Zufriedenheit mit der Erreichbarkeit
der Altstadt fur FuRBganger und Radfahrer

Ausreichendes Stellplatzangebot in der
Altstadt

Hohe Erfolgsquote im Parksuchverkehr

Hohe Kopplung zwischen Altstadt und
sonstigen Einkaufsstandorten

Funktionale Arbeitsteilung der Standort-
raume des Einzelhandels

Schwéachen

Quantitativ schwach ausgebautes Einzel-
handelsangebot

Unvollstandiges Grundversorgungsange-
bot durch fehlenden Drogeriemarkt

Eng begrenzter Versorgungsbereich des
Einzelhandels

Geringe Uberdrtliche Versorgungsfunktion
der Stadt Vilseck

Geringe Handelsfunktion der Altstadt

Beeintrachtigung des Stadtbildes durch
Ladenleerstande in prominenter Lage

Dominanz des flieRenden und ruhenden
Verkehrs in der Altstadt

Geringe Zufriedenheit mit dem gastrono-
mischen Angebot in der Altstadt

Geringe Zufriedenheit mit Einzelhandels-
angebot und Einkaufsatmosphare in der
Altstadt
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8 Bestandsbewertung und Ausbauspielrdume des Einzelhandels in Vilseck

Aufgabe der kommunalen Einzelhandelsentwicklung eines Unterzentrums ist es, die Versor-
gung der eigenen Bevolkerung und die des Nahbereiches in angemessener Weise zu ge-
wabhrleisten. Insofern ist es von Bedeutung, Kenntnis tUber das branchenspezifische Ausstat-
tungsniveau und absatzwirtschaftlich tragfahige Ausbauspielrdume zu erhalten.

Die quantitative Entwicklungsfahigkeit des Einzelhandels wird durch das am Ort bindungsfa-
hige Umsatzpotenzial bestimmt. Mal3gebend fur die Bindungskraft sind die Struktur des An-
gebotes, die Attraktivitdt des Marktauftrittes des Einzelhandels, die erganzenden einzelhan-
delsnahen Angebote (Handwerk, Dienstleistung, Gastronomie), das im Marktgebiet vorhan-
dene einzelhandelsrelevante Umsatzpotenzial sowie die regionale Wettbewerbssituation.

Auf Grundlage von Zielbindungsquoten, d.h., derjenigen Bindungsquoten lokalen und regio-
nalen Umsatzpotenzials, die bei einem angemessenen Einzelhandelsangebot in den einzel-
nen Sortimenten realistisch in Vilseck erreicht werden kdnnen und sollten sowie branchenib-
lichen Raumleistungen, werden tragfahige Verkaufsflachenpotenziale berechnet. Deren Ver-
gleich mit dem Bestand ergibt Hinweise auf Ausbauspielraume. Ergdnzend werden qualitati-
ve Aspekte (z.B. vorhandene Betriebstypen, Qualitat des Marktauftrittes, standortliche Lage-
beziehungen etc.) bertcksichtigt. Auch das Umsatzpotenzial Angehdriger der US Armee
flieBt in Anlehnung an die Ergebnisse der POS-Befragung in die Berechnungen ein.

Demzufolge wird der Schwerpunkt weiterhin auf den Sortimenten der Grundversorgung lie-
gen. In diesem Warenbereich sollten etwa 70% bis 80% des lokalen und rd. 30% bis 40%
des Umsatzpotenzials im Nahbereich gebunden werden. Im Hinblick auf das mittelzentrale
Versorgungsangebot der Stadte Amberg, Weiden und Sulzbach-Rosenberg werden die Sor-
timente des mittel- und langfristigen Bedarfs nur begrenzt ausbaubar sein und auch kinftig
vorwiegend erganzende Funktion haben.

Zu beachten ist jedoch, dass die jeweilige Hohe der berechneten Ausbauspielraume nur ei-
nen Orientierungswert darstellt, der sich auf das jeweilige Hauptsortiment bezieht. Bislang
am Ort noch nicht vorhandene Spezialanbieter, Betriebsformen oder Preissegmente kénnen
zusatzliche Nachfrage an den Standort lenken und hohere Ausbauspielrdume begriinden.
Vorhaben, deren Grofienordnungen oberhalb der Orientierungswerte liegen, sind somit nicht
zwangslaufig negativ zu bewerten. Ein maRvolles Uberschreiten kann unter Umstanden ver-
tretbar sein, wenn dadurch keine schadlichen Auswirkungen auf ,schitzenswerte Bereiche*
zu erwarten sind und z.B.

= eine Steigerung der Einkaufsattraktivitat erreicht werden kann, die der landesplanerischen
Versorgungsfunktion der Stadt Vilseck als Unterzentrum besser gerecht wird,

= ein geeigneter Standort gezielt entwickelt werden soll oder

= Wetthewerbsverschéarfungen hauptsachlich zu Lasten weniger geeigneter Einzelhandels-
standorte, z.B. in stadtebaulich nicht integrierter Lage, stattfinden.
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Bereits an dieser Stelle sei jedoch darauf hingewiesen, dass es dabei nicht darum geht,
Wettbewerb im Sinne eines ,Konkurrenzschutzes” zu verhindern, sondern im Sinne einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung durch eine vorausschauende Planung entwicklungs-
politische Ziele zu sichern und unerwiinschte Negativwirkungen zu vermeiden.

8.1 Nahversorgungsrelevante Sortimente

Der zum Nahbereich der Stadt Vilseck gehérende Markt Freihung verfligt mit einem Le-
bensmittelmarkt (nah&gut), einer Backer- und einer Metzgerei sowie einem Getrankemarkt
Uber eine eigene ,Grundausstattung“ mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Diesen
Umstand beriicksichtigend stellen die Berechnungen zum Ausbauspielraum in Vilseck darauf
ab, dass rd. 30% des dortigen sortimentsrelevanten Umsatzpotenzials in Vilseck gebunden
werden und der Uberwiegende Anteil des Freihunger Umsatzpotenzials weiterhin vor Ort
gebunden wird. Vorbehaltlich einer differenzierten Vertraglichkeitsanalyse wird daher davon
ausgegangen, dass keine schadlichen Auswirkungen auf schitzenswerte Versorgungsstruk-
turen im Markt Freihung zu erwarten sind.

Lebensmittel und Getranke: Lebensmittel und Getranke (Food-Sortimente) werden in Vil-
seck auf insgesamt rd. 3.000 m2 Verkaufsflache angeboten (Lebensmittel: rd. 2.100 m2; ge-
tranke: rd. 900 m2?). Knapp 90% der Gesamtverkaufsflache entfallen auf die drei Lebensmit-
telmarkte, das Ubrige Angebot wird von Backer- und Metzgereibetrieben sowie Getranke-
markten dargeboten (vgl. Tab. 13).

Tab. 13: Anbieter und Verkaufsflachen Food-Sortimente

Verkaufsflache (m2, Werte gerundet)

RIS Lebensmittel Getranke Gesamt
Leb el Netto 430 60 490
epensmittel-  "EpEKA 840 180 1.020
markte

REWE 680 400 1.080
Gesamt
Lebensmittelhandwerk 170 170
Getrankemarkte 250 250

Gesamt

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2012

Der Sollumsatz des Lebensmitteleinzelhandels in Vilseck belduft sich nach den durchschnitt-
lichen Raumleistungen der Betriebe auf rd. 8,3 Mio. € fur Lebensmittel und rd. 2,6 Mio. € fur
Getranke. Ausgehend von den derzeitigen Bindungsquoten ist danach bereits ein Ausbau-
spielraum von rd. 100 m? Verkaufsflache fir Lebensmittel festzustellen.

Die Bindung lokalen, vor allem aber die schwache Bindung regionalen Umsatzpotenzials
kann durch einen Angebotsausbau gesteigert werden. Auf Grundlage von Zielbindungsquo-
ten wird ein insgesamt bindungsfahiges Umsatzpotenzial von rd. 11 Mio. € fur Lebensmittel
berechnet.
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Die Differenz zwischen dem Sollumsatz der Betriebe (Angebot) und dem bindungsfahigen
Umsatzpotenzial (Nachfrage) belauft sich bei Lebensmitteln auf rd. 2,7 Mio. € und begriindet
ein Ausbaupotenzial von bis zu rd. 730 m2 Verkaufsflache (Basis: Vollsortimenter). Bei Ge-
trdnken entspricht der Ausbaustand weitgehend dem bindungsfahigen Umsatzpotenzial.

Drogeriewaren / Parfimartikel: Drogeriewaren und ParfiUmartikel werden ausschlief3lich in
den Lebensmittelmarkten auf insgesamt rd. 165 m2 Verkaufsflache angeboten. Zu bertck-
sichtigen ist, dass Drogeriewaren dort nur als Randsortiment mit geringen Artikelzahlen an-
geboten werden. Hinsichtlich der Sortimentsbreite und -vielfalt sowie der Kundenattraktivitéat
ist dies nicht mit dem Angebot von Drogeriemarkten vergleichbar. Zu Herstellung einer quali-
fizierten Grundversorgung ware die Ansiedlung eines Drogeriemarktes wiinschenswert.
Rechnerisch ergibt sich Ausbauspielraum in Héhe von rd. 500 m2 Verkaufsflache.

8.2 Zentrenrelevante Sortimente

Blumen: Es bestehen ein Blumenladen in der BahnhofstraRe sowie die beiden flachengro-
Ben Gartnereien Derrfu und Wurfl. Die Gesamtverkaufsflache (inkl. der kundenzugangli-
chen Gewachshauser) belauft sich auf rd. 3.200 m2. Ausbauspielraum ist nicht zu erkennen.

Apotheken: Die Apothekendichte liegt in Deutschland seit Jahren konstant bei rd. 3.800
Einwohnern pro Apotheke. In der Stadt Vilseck liegt dieser Wert mit einer Apotheke fir 6.473
Einwohner deutlich héher. Anhand dieses bundesdurchschnittlichen Vergleichswertes sowie
der branchenlblichen Ausgaben fiir Apothekenartikel kann ein Ausbauspielraum fir eine
weitere Apotheke bzw. rd. 100 m2 Verkaufsflache nachgewiesen werden.

Tiernahrung, Zooartikel: Tiernahrung und Zooartikel werden als Randsortimente der Le-
bensmittelmarkte sowie vom Werkmarkt Einhaupl auf insgesamt rd. 75 m2 Verkaufsflache
angeboten. Insofern ist ein Grundangebot vorhanden und Ausbauspielraum fir weitere rd. 30
m? Verkaufsflache darstellbar.

Bekleidung, Sportartikel, Sportbekleidung: In nennenswertem Umfang werden Beklei-
dungsartikel nur von NKD auf rd. 260 m2 Verkaufsflache angeboten. Weitere rd. 25 m2 vertei-
len sich als Randsortimente auf einen OTTO-Shop sowie das Wascheangebot von REWE
und EDEKA. Rechnerisch ergibt sich Tragféahigkeit fir rd. 250 bis 300 m? Verkaufsflache und
ein Angebot im niedrigen bis mittleren Preissegment. Dies wirde die Ansiedlung eines
Fachgeschéaftes ermoglichen. Fir Angebote im gehobenen Preissegment wird aufgrund der
Néhe zum Oberzentrum Amberg kein ausreichendes Umsatzpotenzial erkannt. Sportartikel
und Sportbekleidung werden derzeit, mit Ausnahme des spezialisierten Sportwaffenbedarfs
von Wild Jaeger, nicht in Vilseck angeboten. Ausbauspielraum ist fur rd. 60 m? Verkaufsfla-
che nachweisbar.

Schuhe: Schuhe werden von einem Fachgeschaften in der Altstadt auf rd. 55 m? Verkaufs-
fliche angeboten. Tragfahigkeit kann fur weitere rd. 50 m2 Verkaufsflache nachgewiesen
werden.
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Heimtextilien, Gardinen, Kurzwaren: Sortimente dieser Warengruppe werden von einem
Fachgeschaft fur Raumausstattung auf rd. 120 m2 sowie als Teilsortiment von NKD auf rd.
30 m2 Verkaufsflache angeboten. Zusatzlicher Ausbauspielraum ist nicht erkennbar.

Schreib- und Papierwaren: Schreib- und Papierwaren werden nur als Randsortimente von
drei Betrieben auf insgesamt rd. 15 m2 Verkaufsflache angeboten. Tragfahigkeit besteht fur
rd. 120 m2 Verkaufsflache. Dies wirde die Ansiedlung eines Fachgeschaftes ermdéglichen.

Blcher, Zeitschriften: Derzeit besteht lediglich ein Angebot fur Zeitschriften, das sich als
Randsortiment auf funf Betriebe und rd. 35 m2 Verkaufsflache verteilt. Tragfahigkeit kann far
weitere rd. 60 m2 Verkaufsflache berechnet werden. Dies liegt allerding unterhalb der Min-
destbetriebsgrofie fur den Buchhandel. Insofern wird ein Ausbau im Bestand empfohlen.

Spielwaren: Spielwaren werden lediglich als Randsortiment im Werkmarkt Einhaupl auf rd.
10 m2 Verkaufsflache angeboten. Der Ausbauspielraum von rd. 20 m? liegt deutlich unterhalb
der EinstiegsgroRe fir ein Fachgeschaft und sollte im Bestand realisiert werden.

Hausrat, GPK, Geschenkartikel: Diese Sortimente werden auf rd. 330 m2 Verkaufsflache
im Werkmarkt Einhaupl, bei NKD, in einem OTTO-Shop sowie als Randsortiment von EDE-
KA und REWE angeboten. Tragfahigkeit fiir einen Angebotsausbau ist nicht zu erkennen.

Elektroartikel: Das Angebot im Teilsegment Unterhaltungselektronik, Computer, Foto
(braune Ware) beschréankt sich auf zwei Telefonladen mit rd. 70 m2 Verkaufsflache. Elektro-
gerate (weille Ware) werden auf rd. 180 m2 Verkaufsflache vom Werkmarkt Einhaupl und
dem Fachgeschaft Klier im Ortsteil Schlicht angeboten. Ausbauspielraum ist lediglich fir
Unterhaltungselektronik in der GréRenordnung von rd. 100 m2 Verkaufsflache darstellbar.
Dies wirde die Ansiedlung eines kleinen Fachgeschéftes ermdglichen.

Optik: In der Vilsecker Altstadt besteht ein Optiker mit rd. 20 m2 Verkaufsflache. Tragféhig-
keit fir einen Angebotsausbau ist nicht zu erkennen.

Uhren, Schmuck: Uhren und Schmuck werden derzeit nicht in Vilseck angeboten. Ein
Fachgeschéft in der Altstadt ware zwar winschenswert, es wird jedoch kein ausreichendes
Umsatzpotenzial erkannt.

8.3 Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bau- und Gartenmarktartikel (Kernsortiment), Farben und Lacke: Kernsortimente eines
klassischen Bau- und Gartenmarktes werden vom Werkmarkt Einhdupl auf rd. 1.400 m2,
Farben und Lacke auf rd. 80 m? Verkaufsflache angeboten. Insofern ist ein qualifiziertes
Grundangebot vorhanden, Tragfahigkeit fir einen weiteren Angebotsausbau kann nicht er-
kannt werden.

Mdobel: In Vilseck beschrankt sich das Mobelangebot auf ein Klichenstudio mit rd. 500 mz
Verkaufsflache. Rechnerisch ist zwar ein Umsatzpotenzial fir ein klassisches Mdbelangebot
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in der GréRenordnung von rd. 600 m2 darstellbar, dies liegt jedoch weit unterhalb der Ein-
stiegsgroRRen fur ein Mobelhaus.

8.4 Bewertung der Angebotssituation

Eine Ausweitung des Einzelhandelsangebotes sollte primér die Herstellung einer ortsange-
messenen Versorgungssituation und die SchlieBung von Angebotslicken bewirken. Der Ab-
gleich von Angebot und Nachfragepotenzial zeigt Ausbauspielrdume, die vor allem das
Grundversorgungsangebot (Lebensmittel und Drogeriewaren) betreffen.

Vor dem Hintergrund, dass die Stadt Vilseck als Unterzentrum selbst fur den eigenen Nahbe-
reich nur eine untergeordnete Versorgungsfunktion Ubernimmt (Bindungsquote Freihung
6%), sollte der Fokus vor allem auf einen ortsangemessenen Ausbau der grund- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimente gelegt werden. Neben dem Erhalt und zeitgemafen Aus-
bau eines funktionierenden Betriebstypenmixes mit Lebensmittelmarkten (Vollversorger und
Discounter) ware diesbezlglich die Ansiedlung eines Drogeriemarktes wiinschenswert, um
ein umfanglich sortiertes Grundversorgungsangebot sowie die Grundattraktivitat als Ein-
kaufsstandort zu sichern und auszubauen.
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9 Empfehlungen zur raumlichen und sortimentsbezogenen Handelsentwicklung

Vilseck hat sich zu einer Kleinstadt mit rd. 6.500 Einwohnern entwickelt. Als Unterzentrum ist
ihr landesplanerisch ein Versorgungsauftrag fir den Nahbereich zugedacht, in dem Zusam-
men mit dem Markt Freihung rd. 9.000 Einwohner leben. Zusatzlich tbernimmt Vilseck in
begrenztem Umfang Versorgungsfunktion fiir Angehoérige der US Armee, die im Truppen-
Ubungsplatz stationiert sind oder zusammen mit ihren Familienangehorigen im Stadtgebiet
leben. Die Versorgungsstrukturen im Einzelhandel entsprechen jedoch eher einer Siedlung
mit dorflichem Charakter. Insofern ist die Stadt Vilseck angehalten, zumindest in der Grund-
versorgung ein der StadtgréfRe und dem Versorgungsbereich entsprechendes Angebot zu
schaffen.

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung besteht die Notwendigkeit, zukunfti-
ge Vorhaben sowohl raumlich als auch funktional zu steuern und Wege einer nachhaltigen
Handelsentwicklung aufzuzeigen.

In diesem Zusammenhang wird auf die rechtlichen Steuerungsmdglichkeiten zur Einfluss-
nahme auf die Entwicklung des Einzelhandels durch das Planungsrecht verwiesen. Rechts-
instrumente zur stadtebaulichen und landesplanerischen Steuerung der Handelsentwicklung
stellen vor allem das Baugesetzbuch und die Baunutzungsverordnung dar. Die Steuerungs-
mdglichkeiten zielen im Wesentlichen auf den Schutz

= (berortlicher Versorgungsfunktionen zentraler Orte (z.B. EinzelhandelsgroRprojekte) und
= zentraler Versorgungsbereiche innerhalb der Stadte und Gemeinden ab.

Neben der Starkung und dem Erhalt gewachsener Siedlungs- und Zentrumsstrukturen muss
es aber auch darum gehen, Investitionen nicht zu blockieren, sondern ortsvertraglich zu ge-
stalten und zu lenken. Hierzu werden auf Grundlage der vorangegangenen Analyseergeb-
nisse konkrete Instrumente mit zugehdrigen Handlungsempfehlungen erarbeitet.

Dies umfasst...

1. die Zusammenstellung einer stadtspezifischen Sortimentsliste,

2. die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches,

3. die Darstellung und funktionale Bewertung von Entwicklungsraumen des Einzelhandels,

4. die Formulierung von Grundsatzen zur raumlichen und sortimentsspezifischen
Handelsentwicklung,

5. die Bewertung konkreter Entwicklungsvorhaben.

Die Stadt Vilseck erhalt damit ein Sortiments- und Standortkonzept, das sowohl quantitative
als auch qualitative und funktionale sowie raumliche Aspekte integriert und als Entschei-
dungsgrundlage zur Beurteilung von Verlagerungs-, Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben
herangezogen werden kann.
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9.1 Zentrenrelevante Sortimente in Vilseck

Der Stadt Vilseck wird empfohlen, die Versorgungs- und Einkaufsfunktion der Altstadt gezielt
zu starken. Dies kann im Wesentlichen durch die Vermeidung von zentrenrelevanten Ange-
botsausweitungen auf3erhalb der Altstadt geschehen.

Auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 und 9 sowie des § 11 BauNVO kdnnen zentrenrelevante
Sortimente in der Bauleitplanung, z.B. fir Gewerbegebiete, ausgeschlossen werden, soweit
die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Dieses Instrument greift
auch unterhalb der Grofflachigkeit. Mdglich ist eine positive (Zulassung einzelner Sortimen-
te) sowie eine negative (Ausschluss bestimmter Sortimente) Festsetzung.

Zur Feinsteuerung des Einzelhandels ist eine ortsspezifische Sortimentsliste erforderlich, in
der zentrenrelevante Sortimente dargestellt sind. Diese Liste kann als strategisches Instru-
ment zur rdumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung, als MaRRgabe bei Verfahren
der Bauleitplanung sowie zur Information méglicher Investoren Uber "zuldassige" Handelsent-
wicklungen dienen. Die Abgrenzung erfolgt im Wesentlichen nach folgenden Aspekten:

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

= in der Altstadt in nicht nur unwesentlichem Umfang prasent sind,

= eine hohe frequenzausldsende Kraft besitzen, die zur Belebung der Altstadt beitragt,
= einen hohen Beitrag zur Attraktivitat der Altstadt und zum Einkaufserlebnis leisten,

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

= ggf. auf eine hohe Passantenfrequenz angewiesen und

= einfach zu transportieren sind (Handtransportwaren).

Nicht zentrenrelevant sind Sortimente, die
= einen hohen Flachenbedarf und eine geringe Flachenproduktivitat aufweisen und/oder
= eine ausgewiesen hohe Autoorientierung besitzen (z.B. GrofRvolumigkeit, Gewicht).

Die Zusammenstellung der Sortimentsliste fiir die Stadt Vilseck orientiert sich an den oben
genannten Kriterien, den diesbeziliglichen Empfehlungen des LEP Bayern sowie an der tat-
sachlichen Sortiments- und Standortstruktur des Einzelhandels in Vilseck.

Hinweis: Auch nahversorgungsrelevante Sortimente, die der kurzfristigen bzw. taglichen
Bedarfsdeckung dienen (Lebensmittel, Bio-, Frischwaren, Getrdnke, Drogeriewaren), sind
grundsatzlich zentrenrelevant. Eine Ansiedlung an Standorten auf3erhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches kann im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung jedoch sinnvoll
sein, insbesondere dann, wenn keine geeigneten Entwicklungsflachen innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches nachgewiesen werden kdnnen.
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Fur die Stadt Vilseck ergibt sich die nachfolgende Liste zentrenrelevanter Sortimente (vgl.
Tab. 14). Sortimente, die nicht in dieser Liste aufgeflihrt sind, sind in Vilseck nicht zentrenre-
levant.

Tab. 14: "Vilsecker Liste" zentrenrelevante Sortimente inkl. Nahversorgung

Hauptbranchen Sortimente

Nahversorgung (kurzfristiger Bedarf)

Lebensmittel, Bio-, Frischwaren (inkl. Tabakwaren)

Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel Béckerei / Konditorei, Metzger / Fleischerei

Getranke Getréanke und Spirituosen, Weinhandlungen

Drogerie, Korperpflege, Parfimerie

Drogerie-, Parfimerieartikel Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Kurzfristiger Bedarf

Apothekenartikel Apotheke

Blumen (Schnittblumen) Blumen (Schnittblumen)

Tiernahrung, Zooartikel Tiernahrung, Zooartikel

Blicher, Zeitschriften, Sortimentsbuchhandel, Papier, Schreibwaren, Burobedarf,
Schreib- und Papierwaren Zeitschriften

Mittel- und langfristiger Bedarf

Sanitatswaren Sanitatshaus, med.- und orthopédische Artikel, Horgeréate
Oberbekleidung fir Herren und Damen Oberbekleidung fur Herren und Damen
Kinderbekleidung Kinderbekleidung

Textilien, Wasche Meterware fur Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren Schuhe, Lederwaren (Koffer, Taschen)

Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe

Sportartikel, Sportbekleidung Sportgerate, Campingartikel

Uhren, Schmuck Uhren, Schmuck
Optik Optik
Haushaltswaren Haushaltswaren, Schneidwaren, Bestecke

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel | Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

Wohn- und Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien,

Wohnungseinrichtungsbedarf, Bettwaren, Haus-, Bett- und Tischwasche, Kurzwaren, Han-

Heimtextilien, Gardinen, Kurzwaren

darbeitswaren
Spielwaren Spielwaren
Musikalien Musikalien, Musikinstrumente

Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Geréte, Tontréger,
Unterhaltungselektronik, Computer, Foto Videokameras und -gerate, Mobiltelefone, Telefone, Faxgeréa-
te und Zubehor, Computer, -zubehér, Software, Fotokamera

Elektrogerate (Kichengerate, Leuchten) Elektrobedarf, Kiichengerate, Lampen, Leuchten
Fahrrader, Fahrradzubehor Fahrrader, Zubehor
Antiquitaten, Kunst Antiquitaten, Kunst, Bilder, Rahmen

Quelle: GEO-PLAN, 2012
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9.2 Zentraler Versorgungsbereich der Stadt Vilseck

Rechtliche Verankerung und Funktion: 81 des Baugesetzbuches (BauGB) verpflichtet die
Kommunen zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Berlcksichtigung einer
verbrauchernahen Versorgung. Dies bedingt auch eine raumliche Steuerung des Einzelhan-
dels, bei der es nicht darum geht, Wettbewerb im Sinne eines ,Konkurrenzschutzes“ zu ver-
hindern, sondern durch eine vorausschauende Planung entwicklungspolitische Ziele zu si-
chern und unerwiinschte Negativwirkungen zu vermeiden.

Gefordert ist die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches, da dessen Festlegung,
neben der ortsspezifischen Liste zentrenrelevanter Sortimente, ein geeignetes Instrument
zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels im oben genannten Sinne ist. Ge-
schéfte, insbesondere mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (vgl. Vilsecker Liste) sollen
sich nach Mdglichkeit innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ansiedeln.

DarUber hinaus erhélt der zentrale Versorgungsbereich im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB
dahingehend einen ,Schutzstatus®, dass Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile nur dann zulassig sind, wenn keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind. Auch bei
der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 (6) Nr. 4 BauGB die Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen.

Der zentrale Versorgungsbereich ist somit ein rechtliches Instrumentarium, das auf eine
raumliche Steuerung des Einzelhandels sowie den Schutz und die Entwicklung gewachsener
Zentrenstrukturen abzielt.

Abgrenzung: Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches soll méglichst parzel-
lenscharf erfolgen. MaRRgeblich sind im Wesentlichen planerische Festlegungen, stadtebauli-
che Konzeptionen sowie die tatsachliche Situation vor Ort. Abgrenzungskriterien kdnnen
sein:

= Funktionale Kriterien:
- Einzelhandelsdichte,
- Multifunktionalitat durch Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie,
- Kundenorientierung der Betriebe (Ful3géanger vs. Autokunden),
- BetriebsgrofRen und Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente.

= Stadtebauliche Kriterien
- Struktur, Alter, Dichte und Kubatur der Bebauung,
- Gestaltung und Dimensionierung der verkehrlichen ErschlieBung,
- Barrieren und Friktionen (StralRenkreuzungen, Sackgassen),
- Gestaltung des o6ffentlichen Raumes (z.B. Oberflachengestaltung)

In Vilseck orientiert sich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches aufgrund des
geringen Handelsbesatzes vor allem an der stadtebaulichen Struktur, an Hand derer die Alt-
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stadt klar ablesbar ist. Diese erstreckt sich vom Hafnertor im Sudwesten Uber die Vorstadt,
das Vogeltor und den Marktplatz bis zur Burg Dagestein im Nordosten und wird vom Alt-
mihlweg und der GrabenstraRe umrahmt. Durch eine innere Gliederung werden Haupt- und
Erganzungslage des zentralen Versorgungsbereiches entsprechend ihrer unterschiedlichen
(Einzelhandels-)funktionen differenziert.

Die Hauptlage umfasst den Teil der Altstadt mit dem hochsten zusammenhangenden Ein-
zelhandelsbesatz (Vorstadt, Marktplatz, Kirchgasse, Bahnhofstraf3e, Herrengasse). Der Ubri-
ge Teil der Altstadt wird als Ergénzungslage definiert. Diese bietet moglichen Entwicklungs-
spielraum fur Ansiedlungsvorhaben, die nicht in der Hauptlage untergebracht werden kénnen
und dient so ggf. der funktionalen Ergéanzung der Hauptlage (vgl. Abb. 39).

Abb. 39: Zentraler Versorgungsbereich der Stadt Vilseck
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Quelle: GEO-PLAN 2012/13

Entwicklungsziel sollte vor allem die Steigerung der Handelsdichte sein, um so ein attraktives
Einkaufsangebot mit urbanem Flair zu schaffen und leerstehende Ladengeschéfte einer
Nachnutzung zuzufiihren. Dies gilt insbesondere fiir die Hauptlage.
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Die Attraktivitat der Altstadt spiegelt sich dariber hinaus aber auch im Zusammenwirken
stadtebaulicher und funktionaler Aspekte wider, die Uber die reine Handelsfunktion hinaus-
reichen. Insofern muss die Altstadt als identifikationsstiftendes Zentrum wirtschaftlicher und
sozialer Beziehungen mit entsprechenden Synergieeffekten zwischen Einzelhandel, Dienst-
leistung und Gastronomie verstanden werden. Nutzungsdichte und -vielfalt sowie ein an-
sprechendes Ambiente mit hoher Aufenthaltsqualitat sind die Voraussetzung flr eine leben-
dige Altstadt mit hoher Besucherfrequenz.

Die Stadtverwaltung kann hierzu einen Beitrag leisten, indem Ansiedlungs- und Entwick-
lungsvorhaben gezielt in den zentralen Versorgungsbereich gelenkt werden. Der Einzelhan-
del ist wiederum dazu aufgerufen, die Attraktivitdt der Altstadt durch einen qualitatsvollen
Marktauftritt zu beférdern.

Grundsatzlich sollte in einem zentralen Versorgungsbereich ein breites Warenspektrum im
lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten werden. Hierzu gehdéren auch nahversor-
gunsrelevante Sortimente. Neben dem bestehenden Angebot einer Backereifiliale, zwei
Metzgereibetrieben und einem Getrankemarkt ware auch die Ansiedlung eines Lebensmittel-
und Drogeriemarktes wiinschenswert. Hierzu bedarf es jedoch Flachengro3en, die innerhalb
des kleinteiligen und historischen Siedlungskerns kaum verfiigbar sind.

Lediglich im Westen der Altstadt konnte
durch bauliche Eingriffe ein Areal geschaffen
werden, auf dem auch groRerflachige Vor-
haben realisiert werden konnten. Bereits im
Jahr 2007 wurden entsprechende Projekt-
skizzen, Varianten und Visualisierungen
entworfen. Die intensiven Vermarktungsbe-
mihungen zur Ansiedlung eines Verbrau-
chermarktes auf dieser Flache sind jedoch
gescheitert. Es hat sich gezeigt, dass die
rickwartige und gefangene Lage bei keinem
der in Frage kommenden Lebensmittelméark-
te zeitgemalen Standortanforderungen ent-
spricht.

Gepn‘.ifter Staﬁdon
oy, Verbrauchermarkt
“ ohne Vermarktungserfolg
A e |

e

=» Die Handelseignung des zentralen Versorgungsbereiches in Vilseck beschrénkt sich
somit auf eher kleinflachige BetriebsgroRen. Flachenpotenziale, die hinsichtlich der La-
ge, GroRRe und Erreichbarkeit den Standortanforderungen zeitgeméafRer Lebensmittel-
markte entsprechen, kdnnen nicht identifiziert werden.
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9.3 Entwicklungsraume des Einzelhandels

Neben der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches werden in Anlehnung an ein
Zentren- bzw. Nahversorgungskonzept weitere Entwicklungsraume des Einzelhandels dar-
gelegt und eine arbeitsteile Funktionszuordnung vorgenommen. Diese orientiert sich zwar
am vorhandenen Bestand sowie der Lagequalitat der Standortraume, spiegelt aber auch
planerische Entwicklungsziele wider. Ziele der zukiinftigen Handelsentwicklung sollten sein:

= Sicherung und Starkung der innerstadtischen Handelsfunktion,

= Erhalt bzw. Ausbau einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung,

= Erhalt einer funktionalen Arbeitsteilung der Standortrdume,

= Sicherung und Starkung der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion fur die eigene Bevolke-
rung und den Nahbereich.

Auf Grundlage der Analyseergebnisse, der vorgenannten Ziele sowie stadtebaulicher und
funktionaler Gesichtspunkte sollte die Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Vilseck
innerhalb der bereits vorgepragten Standortraume, unter Beriicksichtigung der jeweiligen
funktionalen Eignung, erfolgen (vgl. Abb. 40).

Altstadt / Zentraler Versorgungsbereich:

Die Altstadt eignet sich grundséatzlich als Standortraum fiir Betriebe mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Die kleinteilige Struktur des historisch gewachsenen
Siedlungskerns beschrankt realisierbare BetriebsgréRen jedoch. Wie die gescheiterten Be-
muhungen zum ,Verbrauchermarkt Altstadt West“ gezeigt haben (vgl. Kap. 9.2), sind inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches keine Flachenpotenziale vorhanden, die die An-
siedlung groRerflachigen Handels erméglichen wiirden und zugleich dessen Anforderungen
entsprechen. Insofern beschrankt sich die Handelseignung auf Gberwiegend kleinteilige Be-
triebsstrukturen. Entwicklungsziel sollte daher die Sicherung des bestehenden Grundversor-
gungsangebotes sowie der Erhalt und Ausbau des Handels mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten sein.

Gewerbegebiet Mittlere Lohe:

Das Gewerbegebiet Mittlere Lohe liegt nordwestlich der Bahnlinie und damit auf der dem
Wohnen abgewandten Seite des Siedlungsgefliges, ohne unmittelbaren Bezug zur Altstadt.
Das Gewerbegebiet ist Standort groRerflachiger Betriebe ohne Zentrenrelevanz (Kiichenstu-
dio, Bau- und Gartenmarkt), einer flachenintensiven Gartnerei sowie des Lebensmittelvoll-
versorgers REWE. Insofern werden an diesem Standort auch grundversorgungsrelevante
Sortimente angeboten.

In der POS-Erhebung konnte festgestellt werden, dass REWE im Vergleich zu EDEKA einen
deutlich héheren Umsatz- und Kundenanteil durch Angehérige der US Armee sowie von
Auswartigen verzeichnet, wahrend sich die Vilsecker Bevilkerung zu einem héheren Anteil
bei den Lebensmittelméarkten im wohnortnahen Standortraum Amberger Stral3e / Schlichter
Stral3e versorgt (dies belegt auch die Haushaltsbefragung: Von der Bevdlkerung wurde
EDEKA im Zusammenhang mit dem letzten Einkauf deutlich haufiger als REWE aufgesucht).
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Funktional richtet sich der Lebensmittelmarkt im Gewerbegebiet Mittlere Lohe aufgrund sei-
ner Nahe zum Sudlager im Truppenubungsplatz sowie zum Verkehrsknoten der Staatsstra-
Be 2166, 2123 und 2120 tendenziell eher an autoorientierte und rein auf Grundversorgung
ausgerichtete Einkaufsfahrten aus dem Umland. Diese Versorgungsfahrten werden damit
bereits am Stadtrand abgefangen und entsprechende Verkehrsaufkommen in der Stadt ver-
mieden. Aufgrund der eingeschrankten Nahversorgungsfunktion sollte ein weiterer Ausbau
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten an diesem Standort jedoch vermieden werden.

Handelseignung besteht fur groerflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten. Entwicklungsziel ist die funktionale Ergéanzung des Einzelhandels in Vilseck fir
groRerflachige Vorhaben ohne Zentrenrelevanz sowie fur gewerbeanhéngige Verkaufsstat-
ten (z.B. Kfz-Zubehor in einem Autohaus).

Amberger Stral3e / Schlichter StralRe:

Der Standortraum liegt westlich im unmittelbaren Anschluss zur Altstadt bzw. zwischen dem
Hauptort Vilseck und dem rd. 1.000 Einwohner zéhlenden Ortsteil Schlicht. Insofern kann
dieser Standortraum eine Nahversorgungsfunktion fiir den Hauptort und den Ortsteil Uber-
nehmen:

= wesentliche Anteile der Wohnbevélkerung und der Altstadt werden in fuBBlaufig akzeptier-
ten Distanzen erreicht,

= durch die Haltestellen Milchhof und Vorstadt besteht eine gute Anbindung an den OPNV,

= mit den Lebensmittelmarkten EDEKA und Netto, einem Getrankemarkt und einer Apothe-
ke besteht bereits eine entsprechende funktionale Pragung,

= durch den unmittelbaren Anschluss zur Altstadt kann der Standortraum eine funktionale
Erganzung des zentralen Versorgungsbereiches mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten in gréRerflachigen Betrieben Ubernehmen.

Entwicklungsziel sollte die Ausbildung eines umfanglich sortierten Angebotes mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten und zeitgemafen BetriebsgréfZen sein. D.h., das fir Lebens-
mittel und Drogeriewaren berechnete Ausbaupotenzial sollte in Vilseck an diesem Standort
realisiert werden, sofern dafiir keine geeigneten Flachen im zentralen Versorgungsbereich
nachgewiesen werden kénnen (derzeit der Fall). Ergdnzend weist der Standortauch Eignung
fur grol3erflachige Betriebe ohne zentrenrelevante Hauptsortimente auf.

Zur Vervollstdndigung des Grundversorgungsangebotes im Standortraum Amberger Stral3e /
Schlichter StraRe wére die Ansiedlung eines Drogeriemarktes winschenswert. Im Falle der
geplanten Standortverlagerung des Netto-Marktes (vgl. Kapitel 9.5.1) sollte dafir der Alt-
standort genutzt werden, der hinsichtlich der Verkaufsflache dem fiir Drogeriewaren berech-
neten Ausbauspielraum von rd. 500 m? entspricht. Der Gefahr einer Brache kénnte so be-
gegnet und die Versorgungsqualitéat in wohnort- und altstadtnahe deutlich verbessert werden.
Insofern wird der Stadt Vilseck empfohlen, sich intensiv um die Ansiedlung eines Drogerie-
marktes an diesem Standort zu bemihen. Andere Standorte im Raum Amberger Str. /
Schlichter Str. sollten ausschlief3lich dann in Betracht gezogen werden, wenn dieser Standort
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nach der Nutzungsaufgabe von Netto nachweislich nicht mehr verfiigbar sein sollte (Privatei-
gentum).

Fazit:
In der Zusammenschau ergibt sich fiir die Stadt Vilseck eine dreigliedrige Struktur von Ein-
zelhandels- und Entwicklungsraumen mit funktionaler Arbeitsteilung:

= Altstadt / zentraler Versorgungsbereich: kleinteiliger, zentrenrelevanter Handel
= Gewerbegebiet Mittlere Lohe: groBerflachiger, nicht zentrenrelevanter Handel
= Amberger Str. / Schlichter Str.: groRerflachiger, nahversorgungsrelevanter Handel

Abb. 40: Entwicklungsrdume des Einzelhandels in Vilseck

Gewerbegebiet Mittiere Lohe NN ONA NN W\ - Wy /

Standort: @\ SO oo
Entwicklungsraum fiir groer- [\ fa el
flachigen Einzelhandel ohne 3%@ \‘ \
unmittelbaren Bezug zur Altstadt| =~ 0
Handelseignung:
GroRerflachiger Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten
Entwicklungsziel:

Funktionale Erganzung des
Einzelhandels fiir groRerflachige
Vorhaben ohne Zentrenrelevanz
sowie gewerbeanhangige S
Verkaufsstatten —

> Gewerbegebiet
i Mittlere Lohe
By \J\T

. Altstadt / zentraler !

A A

Amberger Str.

Amberger Str. / Schlichter Str. { ¥ Ar/

Standort: Altstadt / Zentraler Versorgungsbereich Etmcdungskorzopt Einzelhandel

Altstadtnaher Entwicklungsraum fiir 1

groRerflachigen Einzelhandel Standort: Standortraume des Einzelhandels und

Handelseignung: Identifikationsstiftendes Zentrum mit hoher deren Entwicklungseignung

GroRerflachiger Einzelhandel mit Nutzungsvielfalt (Einzelhandel, Dienstleistung, Auftraggeber: Stadt Vilseck

nahversorgungsrelevanten sowie mit Gastronomie, Freizeit) und Aufenthaltsqualitat

gicht zentrenrelev|anten Hauptsortimenten | Handelseignung: Auftragnehmer:

ntwicklungsziel: Kleinteiliger Einzelhandel mit zentren- und

Ausbildung eines umfanglich sortierten nahversc?rgungsrelevanten Hauptsortimenten i GEO@H'AN
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Quelle: GEO-PLAN 2012/13
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9.4 Grundsatze zur raumlichen und sortimentsspezifischen Handelsentwicklung

Ausgehend von den Entwicklungsraumen und deren funktionaler Handelseignung sollten zur
raumlichen Steuerung des Einzelhandels folgende Grundséatze Anwendung finden:

Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (ohne Nahversorgungsrelevanz)

Die Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollte vorrangig im
zentralen Versorgungsbereich erfolgen und Ansiedlungen aufRerhalb nur dann in Betracht
gezogen werden, wenn dort ein Fehlen geeigneter Entwicklungsflachen nachgewiesen wer-
den kann und keine schadlichen Auswirkungen auf diesen zu erwarten sind. Sie sind dann
auf stadtebaulich integrierte und bestenfalls bereits entwickelte Standorte zu lenken (z.B.
Amberger Str. / Schlichter Str.). Stadtebaulich nicht integrierte Lagen sind auszuschlie3en.

Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten

Die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sollte an
stadtebaulich integrierten und bereits entwickelten Standorten mit hohem Bezug zur Wohn-
bevolkerung erfolgen (Amberger Str. / Schlichter Str.). Stadtebaulich nicht integrierte Stan-
dorte sind auszuschlie3en.

Das Angebot der Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten umfasst meist
auch einem der Betriebstypik entsprechenden Anteil von zentrenrelevanten Randsortimen-
ten. Bei Lebensmittelmarkten liegt dieser Anteil meist deutlich unter 20%. Marktibliche Gro-
Benordnungen von Lebensmittelmarkten liegen bei Discountern zwischen 800 bis 1.200 m?
bei Vollsortimentern zwischen 1.200 bis 1.800 m? Gesamtverkaufsflache. Sofern diese Gro-
Benordnungen nicht Gberschritten werden, kdnnen zentrenrelevante Randsortimente grund-
satzlich als nicht strukturpragend eingestuft werden. Von schadlichen Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich ist dann nicht auszugehen. Bei Uberschreiten der genannten
GroRenordnungen wird eine Vertraglichkeitsanalyse angeraten.

Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten

Zunachst sollte auch bei betrieben mit diesem Warenspektrum eine Ansiedlung eine Ansied-
lung im zentralen Versorgungsbereich geprift werden, da auch diese Betriebe eine Attraktivi-
tatssteigerung fur den Standort bewirken kénnen. Im Weiteren gilt es, derartige Ansiedlun-
gen an bereits mit Handel entwickelte und stadtebaulich integrierte Lagen zu lenken (Gewer-
begebiet Mittlere Lohe).

Ansiedlungen aufRerhalb dieser Lagen sollten nur dann zugelassen werden, wenn dort keine
geeigneten Flachen zur Verfigung stehen oder fiir diese andere, vorrangige Entwicklungs-
ziele bestehen. Bei Standorten aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches sollten zent-
renrelevante Randsortimente nur dann zuldssig sein, wenn dies der Betriebstypik bzw. der
brancheniblichen Sortimentszusammensetzung entspricht (z.B. GPK bei Mdbelhdusern).
Eine wirksame Beschrankung der zentrenrelevanten Sortimente (z.B. maximal zehn Prozent
der Gesamtverkaufsflache und maximal 300 m?) ist im Einzelfall zu prifen.
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Gewerbeanhangige Verkaufsstatten, Fabrikverkaufe

Gewerbe- und Handwerksbetriebe mit anhangigen Verkaufsstatten finden sich meist in den
klassischen Gewerbe- oder Industriegebieten. Im Rahmen des sog. ,Handwerkerprivilegs*
sollte die Zulassigkeit gewerbeanhéangiger Verkaufsflichen auch weiterhin gesichert, jedoch
im Sinne einer Ausnahmeregelung reglementiert werden. Das bedeutet, dass eine Zulas-
sung nur dann gewahrt werden sollte, wenn bei der Verkaufsstatte und den angebotenen
Sortimenten ein eindeutiger Bezug zum Hauptbetrieb gegeben ist (z.B. Kfz-Zubehor in Auto-
hausern). Zulassige Sortimente und GroRRe der Verkaufsflache sollten im Einzelfall méglichst
exakt definiert werden.
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9.5 Bewertung der Entwicklungsvorhaben Netto und EDEKA

Die am Standort Vilseck ansassigen Lebensmittelmérkte Netto und EDEKA planen Erweite-
rungen ihrer Verkaufsflachen. Im Falle von Netto ware dies mit einer Verlagerung des derzei-
tigen Standortes verbunden. Im Rahmen des vorliegenden Entwicklungskonzeptes erfolgt
eine Einordnung der Vorhaben hinsichtlich ihrer Tragfahigkeit und Ubereinstimmung mit den
Zielen der Einzelhandelsentwicklung in Vilseck.

9.5.1 Entwicklungsvorhaben Netto
In der Schlichter Stral3e 2a besteht ein Netto-Markt mit einer Verkaufsflache von rd. 540 mz2.
Geplant ist eine Standortverlagerung in die rd. 170 m entfernt liegende Schlichter Straf3e 12,

verbunden mit einer BetriebsvergroRerung auf rd. 1.150 m2 Verkaufsflache (inkl. Backshop).

Es erfolgt eine Bewertung des Vorhabens nach folgenden Aspekten:

Betriebsgrofe und Standort

Vorhabenstandort

Quantitative Tragfahigkeit des Vorhabens
Auswirkungen auf die 6rtliche Wettbewerbssituation

BetriebsgrofRe und Standort

Die Filialgrof3e entspricht mit rd. 540 m2 Verkaufsflache nicht mehr dem Ublichen Marktauftritt
von Netto. Einschlie3lich 33 Kundenparkplatzen umfasst der aktuelle Standort ca. 1.950 m2.
Die aktuellen Standortanforderungen von Netto liegen bei rd. 4.000 m2 Grundstticksflache
und 60 bis 100 objekteigenen Kundenparkplatzen. Die Parkflachen liegen riickwartig hinter
dem Markt in einer Art Innenhof und sind von auf3en nicht einsehbar. Die Stellplatzanord-
nung ist dem verwinkelten Flachenzuschnitt angepasst und erfordert zumeist komplizierte
Rangiermanoéver. Ebenso verwinkelt stellt sich die Zufahrt dar (vgl. Abb. 41).

= Die beengte Laden- und Parksituation spiegeln sich auch in den Ergebnissen der Haus-
haltsbefragung wider. In Verbindung mit dem letzten Einkauf wurden die anderen Le-
bensmittelméarkte (EDEKA, REWE) deutlich haufiger aufgesucht. Der Markt hat somit
nur eine nachgeordnete Versorgungsfunktion und entspricht dem von den Kunden ge-
winschten Angebotsmix von Vollversorgern und Discountern nur eingeschrankt.

=» Eine Erweiterung des Marktes ist am derzeitigen Standort nicht moglich. Auf die angren-
zenden Flachen hinter dem Scheunenriegel besteht kein Zugriff. Insofern ist das Verla-
gerungsbegehren von Netto nachvollziehbar.
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Abb. 41: Standort Netto-Markt Vilseck; Schlichter Stral3e 2a

Fotos: GEO-PLAN, 2012/13
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Vorhabenstandort

Der Vorhabenstandort ist als Gewerbegebiet ausgewiesen. In Richtung Altstadt grenzt ein
Mischgebiet an. Derzeit noch unbebaute Flachen zwischen dem Vorhabenstandort und der
Altstadt sind als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen worden. Insofern ist zu erwarten,
dass nordlich der Schlichter StraRe Wohnfunktion anschlie3en wird. Sudlich des Standortes,
auf der gegentberliegenden Seite der Schlichter StralRe, wird ebenfalls unmittelbar Wohnbe-
volkerung in einem Misch- bzw. Wohngebiet erreicht. Westlich des Standortes setzt sich das
Gewerbegebiet bis zum EDEKA-Markt fort. (vgl. Abb. 42).

= Aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ist deutlich erkennbar, dass sich der
Vorhabenstandort in dem im Zusammenhang bebauten Hauptort befindet bzw. unmittel-
bar an diesen anschlie3t und fir wesentliche Anteile der Wohnbevoélkerung eine Nah-
versorgungsfunktion tibernehmen kann.

3 :, SCHLICAT! ‘
g 2N

% . &
Quelle: Stadt Vilseck; Hervorhebungen: GEO-PLAN 2012/13

Der Standort selbst umfasst die Flurnummern 665/6, 665/12 und 665/13. Auf dieser Flache
befinden sich derzeit noch die Gebaude einer Tankstelle. Durch die Ansiedlung des Netto-
Marktes wirde eine funktionale Aufwertung des Areals erreicht. Die Detailplanung kann der
Projektskizze (vgl. Abb. 43) entnommen werden.
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Abb. 43: Projektskizze Vorhaben Netto
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Der Vorhabenstandort befindet sich rd. 170 m vom derzeitigen Standort entfernt und stellt
innerhalb des Standortraumes Amberger Str. / Schlichter Str. die zur Altstadt nachstliegende
Flache mit Handelseignung dar (vgl. Abb. 44).

= Die Lage des Vorhabens entspricht dem Entwicklungsziel, diesen Standortraum als
Nahversorgungszentrum auszubauen. Innerhalb des Standortraumes bestehen bereits
ein Vollsortimenter, ein Getrankemarkt und eine Apotheke, die unmittelbar durch die
Haltestelle Milchhof an den OPNV angebunden sind. Die Distanz von der Haltestelle
zum Vorhabenstandort betragt rd. 170 m. Innerhalb eines 300 m Radius befinden sich
noch eine weitere, innerhalb von 500 m noch weitere zwei Haltestellen. Fiur den Ein-
kaufsverkehr ist somit eine gute ErschlieBung durch den OPNV gegeben (vgl. Abb. 44).

Abb. 44: Stadtebauliche Integration des Vorhabenstandortes Netto
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Fur eine fullaufig erreichbare Nahversorgung wird im Allgemeinen ein Radius von 500 m bis
700 m um den Objektstandort gelegt. Innerhalb dieser Distanz ist davon auszugehen, dass
der Standort in einer Gehzeit von etwa 10 Minuten erreichbar ist.

= Der Radius von 500 m um den Vorhabenstandort umfasst wesentliche Teile der Altstadt
und der Wohnbevdlkerung. Ein Radius von 700 m schlie3t die Altstadt vollstandig ein
und erreicht Wohnbevélkerung im Ortsteil Schlicht. Insofern kann der Standort Nahver-
sorgungsfunktion flr den Hauptort und den Ortsteil Gbernehmen. Die Altstadt ist fu3lau-
fig erreichbar. Der Altstadtrand (Hafnertor) liegt rd. 230 m entfernt (vgl. Abb. 44).

= Der Vorhabenstandort erflllt alle wesentlichen Kriterien einer funktionalen stadtebauli-
chen Integration und ist somit grundsatzlich fur das Entwicklungsvorhaben geeignet.

Quantitative Tragféhigkeit des Vorhabens

Mit der Standortverlagerung des Netto-Marktes ist eine VergroRerung der Verkaufsflache
von derzeit rd. 540 m2 auf dann rd. 1.050 m2 (inkl. Backshop) vorgesehen. Anhand der bei
zahlreichen Bestandserhebungen festgestellten Sortimentsstruktur kann davon ausgegan-
gen werden, dass von der Verkaufsfliche des neuen Marktes etwa 70% auf Food-
Sortimente, 20% auf Getranke und 10% auf Non-Food-Sortimente entfallen. Insofern ergibt
sich in der Bilanz des Vorhabens eine Verkaufsflachenmehrung von rd. 310 m2 bei Lebens-
mitteln und rd. 150 m2 bei Getranken (vgl. Tab. 15).

Tab. 15: Verkaufsflachenbilanz Vorhaben Netto

Verkaufsflache (m?)

Betrieb

Gesamt Lebensmittel Getranke Non-Food
Netto Bestand * 540 430 60 50
Netto Planung ** 1.050 740 210 100

Bilanz
Quelle: GEO-PLAN: * Bestandserhebung 2012; ** (ibliche Sortimentsstruktur

Fur Lebensmittel belauft sich der derzeitige Sollumsatz aller Betriebe in Vilseck auf insge-
samt rd. 8,3 Mio. €. Davon entfallen rd. 7,3 Mio. € auf die drei Lebensmittelmarkte und weite-
re 1,0 Mio. € auf die Ubrigen Anbieter (Ladenhandwerk).

Auf der Basis von Zielbindungsquoten, die bei einem angemessenen Angebot in Vilseck rea-
listisch erreicht werden kdnnen und sollten, ergibt sich fir Lebensmittel ein bindungsfahiges
Umsatzpotenzial von rd. 11 Mio. €. Aus der Differenz von Sollumsatz und bindungsféahigem
Umsatzpotenzial ergibt sich ein Spielraum von rd. 2,7 Mio. €, der fur Ausbauvorhaben im
Sortiment Lebensmittel genutzt werden kann.

Durch das Vorhaben von Netto ist eine zusatzliche Verkaufsflache fur Lebensmittel von rd.
310 m2 und ein zuséatzlicher Umsatz zwischen

* rd. 1,2 Mio. € (Basis: @ Raumleistung Netto: 3.830 €/m? p.a.; Quelle: EHI 2009/10) und
= rd. 1,5 Mio. € (Basis: @ Raumleistung Discounter: 4.700 €/m? p.a.; Quelle: BBE 2010)

zu erwarten. Dies liegt deutlich unterhalb des fir Ausbauvorhaben berechneten, zuséatzlich
bindungsfahigen Umsatzpotenzials von rd. 2,7 Mio. €.
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=» Das Vorhaben liegt innerhalb des berechneten Ausbauspielraumes flr Lebensmittel,
ohne dieses vollstandig auszuschdpfen.

= Fur Getranke konnte in Vilseck zwar kein Ausbaubedarf festgestellt werden. Ein Grund-
angebot flr Getranke entspricht jedoch der Betriebstypik von Lebensmittelmarkten. Ne-
gative Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstrukturen sind durch eine zusatzliche
Verkaufsflache von rd. 150 m2 nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die 6rtliche Wettbewerbssituation

Es ist davon auszugehen, dass durch einen Angebotsausbau und der damit einhergehenden
Attraktivierung des Angebotes im Lebensmitteldiscount eine héhere Bindung lokalen und
regionalen Umsatzpotenzials erreicht wird. Umsatzverlagerungen zu Lasten bestehender
Betriebe sind nicht in wesentlichem Umfang zu erwarten, da sich der Wettbewerb vorrangig
an Anbieter vergleichbarer Angebots- und Distributionsformen richten wirde. EDEKA und
REWE stehen als Vollsortimenter jedoch nicht im unmittelbaren Wettbewerb zum discount-
orientierten Angebot von Netto. Auch die Altstadt bzw. der zentrale Versorgungsbereich wird
davon kaum berihrt, da Lebensmittel dort nur in Backer- und Metzgereibetrieben angeboten
werden.

Gesamtbewertung

Die geplante VergroRerung der Verkaufsflache sowie die dafiir notwendige Standortverlage-
rung des Netto-Marktes werden in erster Linie als MaRnahme zur Sicherung des Standortes
Vilseck und zur Darbietung eines zeitgemalien Marktauftrittes verstanden. Insofern ent-
spricht das Vorhaben dem Entwicklungsziel, die zentraltrtliche Grundversorgungsfunktion
der Stadt Vilseck fir ihre eigene Bevoélkerung und den Nahbereich zu starken.

Der Vorhabenstandort liegt in einem Raum, dessen Funktion als altstadt- und wohnortnaher
Grundversorgungsstandort gezielt gestarkt werden soll. Innerhalb dieses Raumes stellt der
Vorhabenstandort die zur Altstadt nachstliegende Flache mit Handelseignung dar. Der
Standort kann Nahversorgungsfunktion fir wesentliche Anteile der Wohnbevdlkerung und
die Altstadt ibernehmen. Insofern entspricht das Vorhaben dem Entwicklungsziel der Siche-
rung und des Ausbaus einer wohnort- und zentrumsnahen Grundversorgung.

Zu einem umfanglich sortierten Lebensmittelangebot gehdrt neben den Vollsortimentern
(EDEKA und REWE) auch ein zeitgemal3er Discounter. Mit den Vorhaben von Netto kann
dieser winschenswerte Betriebstypenmix langfristig fur die Stadt Vilseck gesichert werden.
Zudem lenken attraktive Lebensmitteldiscounter regionale Kaufkraft auf sich. Es ist somit von
einer erhohten Bindung lokaler und regionaler Kaufkraft in Vilseck auszugehen. Im Vergleich
zu den Hard-Discountern (Aldi, Lidl) ist der Verkaufsflachenanteil flir zentrenrelevante Non-
Food-Sortimente beim Soft-Discounter Netto deutlich geringer. Insofern wird dadurch ein
unerwunschtes Wachstum zentrenrelevanter Sortimente auf3erhalb der Altstadt vermieden.

= Von dem Vorhaben sind keine schadlichen Auswirkungen auf schiitzenswerte Bereiche
und Versorgungsstrukturen anzunehmen. Es tragt vielmehr zur Sicherung eines wohn-
ortnahen Grundversorgungsangebotes sowie zur Starkung der zentral6rtlichen Funktion
der Stadt Vilseck bei und entspricht wesentlichen Zielen der Einzelhandelsentwicklung in
Vilseck.
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9.5.2 Entwicklungsvorhaben EDEKA

In der Amberger Stral3e 2 besteht ein EDEKA-Markt mit integriertem Backshop in der Vor-
kassenzone. Die Verkaufsflache von EDEKA betréagt 1.151 m2, die des Backshops rd. 50 mz.
Geplant ist eine Erweiterung der EDEKA-Verkaufsflache um 451 m2 auf dann 1.602 m2 am
derzeitigen Standort. Nach dem Kenntnisstand der Stadt Vilseck wird die zusatzliche Ver-
kaufsflache weniger zur Sortimentserweiterung, sondern vielmehr fur den Umbau zu einem
Markt der Generationen bengétigt. Dies bedeutet breitere Gange und niedrigere Regale fur
eine Ubersichtlichere und dem demographischen Wandel angepasste Warenprasentation.

Abb. 45: Projektskizze Vorhaben EDEKA

Quelle: Unternehmensgruppe EDEKA Nordbayern_Sachsen-Thiringen; Rottendorf

Es erfolgt eine Beurteilung des Vorhabens nach folgenden Aspekten:

= Vorhabenstandort
= Quantitative Tragfahigkeit des Vorhabens
= Auswirkungen auf die drtliche Wettbewerbssituation

Vorhabenstandort

Der EDEKA-Markt liegt zwischen dem Ortsteil Schlicht und der Vilsecker Altstadt in einem
Gewerbegebiet. In Richtung Altstadt setzt sich das Gewerbegebiet rd. 180 m weit bis zur
Tankstelle fort und schliefl3t an ein Misch- bzw. Wohngebiet an. In Richtung Schlicht grenzt
ein Mischgebiet an, danach folgt ein Gringurtel, der die Siedlungsraume Schlicht und Vil-
seck trennt und erhalten werden soll. Sidlich des Standortes, auf der gegentberliegenden
Seite der Amberger Stral3e wird unmittelbar Wohnbevdélkerung in einem Misch- bzw. Wohn-
gebiet erreicht (vgl. Abb. 460).
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=» Aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ist deutlich ablesbar, dass der Vor-
habenstandort in baulichem Zusammenhang mit dem Hauptort und dessen Wohngebie-
ten steht.

Abb. 46: Abgrenzung des Vorhabenstandortes EDEKA im FNP

<. —- Y. N ) ‘\Q'

Quelle: Stadt Vilseck; Hervorhebungen: GEO-PLAN 2012/13

Fur eine ful3laufig erreichbare Nahversorgung wird im Allgemeinen ein Radius von 500 m bis
700 m um den Objektstandort gelegt. Innerhalb dieser Distanz ist davon auszugehen, dass
der Standort in einer Gehzeit von etwa 10 Minuten erreichbar ist.

=» Der Radius von 500 m bzw. 700 m um den Vorhabenstandort erreicht wesentliche Antei-
le der Altstadt, der Wohnbevolkerung des Hauptortes sowie des Ortsteils Schlicht. Inso-
fern kann der Standort eine Nahversorgungsfunktion fir den Hauptort und den Ortstell
ubernehmen. Die Altstadt ist fuBlaufig erreichbar. Der Altstadtrand (Hafnertor) liegt rd.
400 m entfernt (vgl. Abb. 47).

= Die Lage des Vorhabens entspricht grundsétzlich dem Entwicklungsziel, diesen Stand-
ortraum als Nahversorgungszentrum fir den Hauptort Vilseck und den Ortsteil Schlicht
auszubauen. Unmittelbar am Standort bestehen ein Getrankemarkt und eine Apotheke.
Der Standort ist durch die Haltestelle Milchhof direkt an den OPNV angebunden. Inner-
halb eines 500 m Radius befinden sich noch drei weitere Haltestellen. Fur den Einkaufs-
verkehr ist somit eine gute ErschlieBung durch den OPNV gegeben (vgl. Abb. 47).
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=» Der Vorhabenstandort liegt am Siedlungsrand des Hauptortes Vilseck, erflllt dort je-
doch, wie dargelegt, wesentliche Kriterien einer funktionalen stadtebaulichen Integration
und ist somit grundsatzlich fur das Entwicklungsvorhaben geeignet.

Abb. 47: Stadtebauliche Integration des Vorhabenstandortes EDEKA
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Quantitative Tragféahigkeit des Vorhabens

Das Vorhaben sieht eine Flachenmehrung von rd. 450 m2 auf dann insgesamt rd. 1.600 m2
Verkaufsflache vor. Anhand der bei zahlreichen Bestandserhebungen festgestellten Sorti-
mentsstruktur kann davon ausgegangen werden, dass von der Verkaufsflache des vergro-
Rerten Marktes etwa 70% auf Food-Sortimente, 15% auf Getranke und 15% auf Non-Food-
Sortimente entfallen. Insofern ergibt sich in der Bilanz des Vorhabens eine Verkaufsflachen-
mehrung von rd. 280 m2 bei Lebensmitteln und rd. 60 m2 bei Getranken (vgl. Tab. 16).

Tab. 16: Verkaufsflachenbilanz Vorhaben EDEKA

Verkaufsflache (m2)

Betrieb I S S B,
cirne Gesamt Lebensmittel Getranke Non-Food

EDEKA Bestand * 1.150 840 180 130

EDEKA Planung ** 1.600 1.120 240 240

Bilanz

Quelle: GEO-PLAN: * Bestandserhebung 2012; ** (ibliche Sortimentsstruktur

Fur Lebensmittel belauft sich der derzeitige Sollumsatz aller Betriebe in Vilseck auf insge-
samt rd. 8,3 Mio. €. Davon entfallen rd. 7,3 Mio. € auf die drei Lebensmittelmarkte und weite-
re 1,0 Mio. € auf die Ubrigen Anbieter (Ladenhandwerk).

Auf der Basis von Zielbindungsquoten, die bei einem angemessenen Angebot in Vilseck rea-
listisch erreicht werden kdnnen und sollten, ergibt sich fir Lebensmittel ein bindungsfahiges
Umsatzpotenzial von rd. 11 Mio. €. Aus der Differenz von Sollumsatz und bindungsfahigem
Umsatzpotenzial ergibt sich ein Spielraum von rd. 2,7 Mio. €, der fur Ausbauvorhaben im
Sortiment Lebensmittel genutzt werden kann.

Durch das Vorhaben von EDEKA ist eine zusatzliche Verkaufsflache fir Lebensmittel von rd.
280 m? und ein zusatzlicher Umsatz von rd. 1,0 Mio. € zu erwarten (Basis: @ Raumleistung
Supermarkte: 3.700 €/m? p.a.; Quelle: BBE 2010). Dies liegt deutlich unterhalb des fur Aus-
bauvorhaben berechneten, zusatzlich bindungsfahigen Umsatzpotenzials von rd. 2,7 Mio. €.

= Die Berechnungen zeigen, dass das Vorhaben innerhalb des berechneten Ausbauspiel-
raumes flr Lebensmittel liegt, ohne dieses vollstandig auszuschopfen.

= Fir Getranke konnte in Vilseck zwar kein Ausbaubedarf festgestellt werden. Ein Grund-
angebot fur Getranke entspricht jedoch der Betriebstypik von Lebensmittelmarkten. Eine
unvertragliche Wettbewerbsverscharfung ist durch eine zusétzliche Verkaufsflache von
rd. 60 m? nicht zu erwarten.

=» Selbst bei Realisierung des Vorhabens von Netto (zusatzlicher Umsatz: max. rd. 1,5
Mio. € fur Lebensmittel) wird das zusatzlich bindungsfahige Umsatzpotenzial von rd. 2,7
Mio. € noch nicht vollstandig ausgeschopft und es kann eine entsprechende Tragfahig-
keit fir das Vorhaben EDEKA nachgewiesen werden.
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Auswirkungen auf die 6rtliche Wettbewerbssituation

Es ist davon auszugehen, dass durch einen Angebotsausbau und der damit einhergehenden
Attraktivierung eine hdhere Bindung lokalen und regionalen Umsatzpotenzials erreicht wird.
Wesentliche Umsatzverlagerungen zu Lasten bestehender Betriebe sind nicht zu erwarten.
Von einer dennoch mdglichen Wettbewerbsverscharfung waren allenfalls Anbieter gleicher
bzw. ahnlicher Angebots- und Distributionsform betroffen.

In Vilseck ist dies der Vollsortimenter REWE. Vor dem Hintergrund, dass sich EDEKA in ei-
nem Standortraum mit bedeutsamer Nahversorgungsfunktion befindet und diese dort gezielt
entwickelt werden soll, ware in der Abwagung durchaus eine maf3volle Wettbewerbsver-
scharfung in Kauf zu nehmen. Netto steht als sog. Softdiscounter nicht im direkten Wettbe-
werb zu einem Vollsortimenter. Die Altstadt bzw. der zentrale Versorgungsbereich werden
wettbewerblich von dem Vorhaben kaum berthrt, da Lebensmittel dort nur in Backer- und
Metzgereibetrieben angeboten werden.

= Von dem Vorhaben sind keine schadlichen Auswirkungen auf schiitzenswerte Bereiche
bzw. Versorgungsstrukturen in Vilseck zu erwarten.

Gesamtbewertung

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird die zusatzliche Verkaufsflache fir den Umbau zu ei-
nem Markt der Generationen benétigt, der durch breitere Gange und niedrigere Regalh6hen
eine Ubersichtlichere und dem demographischen Wandel angepasste Warenprasentation
ermdglichen soll. Vor dem Hintergrund einer zunehmend élter und damit auch eingeschrankt
mobiler werdenden Bevolkerung ist dieses Betriebskonzept grundsatzlich begrii3enswert.

Die geplante Modernisierung wird als MalRBnahme zur Sicherung und Aufwertung des Stand-
ortes Vilseck aufgefasst. Insofern entspricht das Vorhaben dem Entwicklungsziel, die zent-
ralortliche Grundversorgungsfunktion der Stadt Vilseck fir ihre eigene Bevolkerung und den
Nahbereich zu starken.

Der Vorhabenstandort liegt in einem Raum, dessen Funktion als Grundversorgungsstandort
gezielt gestéarkt werden soll. Als Vollversorger kann EDEKA hier Nahversorgungsfunktion fr
wesentliche Anteile der Wohnbevolkerung des Hauptortes und des Ortsteils Schlicht Gber-
nehmen. Insofern entspricht das Vorhaben dem Entwicklungsziel der Sicherung und des
Ausbaus einer wohnortnahen Grundversorgung.

Zur Versorgung der Bevolkerung ist das umfanglich sortierte Angebot eines Vollversorgers
wuinschenswert. Im Vergleich der Lebensmittel anbietenden Distributionsformen weisen Voll-
sortimenter die hdchste Artikelzahl (pro m?) an Frischware und Lebensmitteln und zugleich
die geringsten Artikelzahlen (pro m?) im zumeist zentrenrelevanten Non-Food-Segment auf.
Insofern wird dadurch auch ein unerwiinschtes Wachstum zentrenrelevanter Sortimente au-
Rerhalb der Altstadt vermieden.
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= Von dem Vorhaben sind keine schadlichen Auswirkungen auf schiitzenswerte Bereiche
und Versorgungsstrukturen anzunehmen. Es tragt zur Sicherung eines wohnortnahen
Grundversorgungsangebotes sowie zur Starkung der zentral6rtlichen Funktion der Stadt
Vilseck bei und entspricht wesentlichen Zielen der Einzelhandelsentwicklung in Vilseck.

9.5.3 Zusammenfassende Bewertung der Entwicklungsvorhaben

Die einzelfallbezogene Beurteilung der Vorhaben hat ergeben, dass jedes flur sich mit den
Zielen der Handelsentwicklung in Vilseck Ubereinstimmt und eine entsprechende Tragfahig-
keit nachweisbar ist. Im Falle der Realisierung beider Vorhaben wirde sich aus den jeweili-
gen Flachenbilanzen (vgl. Kap. 9.5.1 und 9.5.2) eine Mehrung der Verkaufsflache von insge-
samt 960 m2 ergeben, wovon rd. 590 m2 auf Lebensmittel, rd. 210 m2 auf Getranke und rd.
160 m2 auf Non-Food-Sortimente entfallen (vgl. Tab. 17).

Tab. 17: Verkaufsflachenbilanz Vorhaben Netto und EDEKA

Verkaufsflache (m?2)

Betrieb

Gesamt Lebensmittel Getranke Non-Food
Netto Bilanz +510 + 310 + 150 +50
EDEKA Bilanz + 450 + 280 + 60 + 110
Bilanz Gesamt + 960 + 590 + 210 + 160

Quelle: GEO-PLAN 2012/13

Der infolge der Erweiterungen zusatzlich zu erwartende Umsatz fir das Sortiment Lebens-
mittel liegt bei Netto zwischen 1,2 und 1,5 Mio. € und betragt bei EDEKA rd. 1,0 Mio. €. In
der Summe sind dies rd. 2,2 bis 2,5 Mio. €. Das fir Lebensmittel als zuséatzlich bindungsfahig
berechnete Umsatzpotenzial von rd. 2,7 Mio. € wird damit nicht vollstandig ausgeschopft.
Insofern kann Tragfahigkeit fur beide Vorhaben nachgewiesen werden.

Der erwartbare Zuwachs an Verkaufsflache fir Getrdnke und Non-Food-Sortimente ent-
spricht der Betriebstypik von Lebensmittelmarkten. Schadliche Auswirkungen auf schit-
zenswerte Versorgungsstrukturen sind davon ausgehend nicht zu erwarten.

=» Die Vorhabenstandorte liegen raumlich getrennt (Distanz rd. 180 m), verfligen tber ei-
gene ErschlielBungen und jeweils eigene Parkplatze. Zwischen den Standorten befinden
sich Flachen mit gewerblicher, jedoch keiner Handelsnutzung und damit mit deutlicher
Trennwirkung. Es entsteht somit keine Agglomeration von Handelsbetrieben im unmit-
telbaren baulichen und funktionalen Zusammenhang. Zudem handelt es sich um Betrie-
be zwar unterschiedlicher Distributionsform jedoch mit vergleichbarem Hauptsortiment.
Eine weitere Ansiedlung von sortimentserganzenden Handelsbetrieben (z.B. Fachmark-
ten) erfolgt nicht. Somit erfullt der Standortraum das Kriterium eines Nahversorgungs-
raumes, jedoch nicht den eines Fachmarktzentrums.

= Grundsatzlich sollte bei der Feinplanung der Entwicklungsvorhaben nicht nur auf die
Funktionalitat sondern auch auf eine stadtebaulich ansprechende Gestaltung und quali-
tatsvolle Architektur geachtet werden.
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=» Beide Vorhaben wirden die Versorgungsfunktion der Stadt Vilseck als Unterzentrum
starken und liegen in einem Raum, der als altstadt- und wohnortnaher Grundversor-
gungsstandort entwickelt werden soll. Eine Realisierung wiirde somit wesentlichen Zie-
len der Einzelhandelsentwicklung in Vilseck entsprechen, insofern bestehen keine Be-
denken gegen die Umsetzung beider Planungen.

= Die landesplanerische Zulassigkeit von Einzelhandelsgro3projekten mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten von Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarfs bemisst sich nach
der maximal zulassigen Abschépfungsquote von 25% der sortimentsrelevanten Kauf-
kraft im Nahbereich. Nach den Ergebnissen dieser Untersuchung ist der Kaufkraft im
Nahbereich das darin nicht enthaltene, jedoch in Vilseck gebundene Umsatzpotenzial
Angehdriger der US-Armee hinzuzurechnen. Dieses betragt entsprechend der POS-
Erhebung rd. 1,2 bis 1,3 Mio. € fur den Lebensmitteleinzelhandel (inkl. Getranke). Fir
die Vorhaben der Lebensmittelméarkte deutet dies - vorbehaltlich einer differenzierten
Prifung durch die Landesplanung:

— Netto-Markt: Die geplante Verkaufsflache von rd. 1.050 m2 entspricht der zulassigen
Abschopfungsquote.

— Unter Einbeziehung des US-amerikanischen Umsatzpotenzials entspricht die von
Edeka geplante Verkaufsflache anndhernd den Vorgaben der Landesplanung.
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10 Flankierende MalRnahmen der Einzelhandelsentwicklung

Qualitative Aspekte der Einzelhandelsentwicklung kdnnen planungsrechtlich nicht gesteuert
werden. Der Handlungsspielraum der Kommune lieg hier vorwiegend in der attraktiven Ge-
staltung des 6ffentlichen Raumes, in der Herstellung einer kundenfreundlichen Innenstadter-
reichbarkeit fir alle Mobilitatsformen, in einer zweckgerecht ausdifferenzierten Bewirtschaf-
tung des Parkraums sowie im Aufbau und Erhalt einer lebhaften, zielfihrenden und ergeb-
nisorientierten 6ffentlich-privaten Zusammenarbeit.

Aus den Ortsbegehungen und Befragungen sind fir Vilseck folgende Handlungsbedarfe zur
Forderung einer positiven Einzelhandelsentwicklung ableitbar. Weitere Anregungen der Be-
volkerung, die im Rahmen einer Informations- und Ideenwerkstatt gesammelt wurden, kén-
nen der Dokumentation dieser Veranstaltung (Anhang) entnommen werden.

10.1 Steigerung der Aufenthaltsqualitat in der Altstadt

Die Analyse hat gezeigt, dass der offentliche Raum vor allem durch Flachen fir den flieRBen-
den und ruhenden Verkehr gepragt wird. Stadtrdume, die zum Flanieren oder einem lange-
ren Aufenthalt einladen, sind deutlich beschréankt. Einzelhandel und Gastronomie wirken in
der Folge zurlickgezogen, Flachen fur Freiluftprasentationen fehlen weitgehend. Dies hat
einen in Teilen unscheinbaren und wenig einladenden Gesamteindruck der Altstadtlagen
zum Ergebnis. Zur Aufwertung der Aufenthaltsqualitat in der Altstadt werden folgende An-
satzpunkte empfohlen:

= Erweiterung der Flachen fur Aufenthalt, Kommunikation, z. B. durch die Anpassung der
Stellplatztiefen der Senkrechtstellplatze in der Vorstadt und am Markt,

= Uberprifung des Flachenbedarfs fur den ruhenden Verkehr (Parkraumanalyse),

= Belebung der Altstadt durch Veranstaltungen und Markte,

10.2 Parkraummanagement

Trotz des quantitativ zunachst ausreichenden Parkangebotes in der Altstadt wird ein Park-
platzmangel empfunden (vgl. Abb. 28). Dies lasst den Rickschluss zu, dass zwar ausrei-
chend Stellplatze vorhanden, diese jedoch - trotz der am Markt auf eine Stunde beschrank-
ten Hochstparkdauer - weitgehend von Dauerparkern belegt werden.

Empfohlen wird daher die Einfihrung und konsequente Umsetzung einer differenzierten
Parkraumbewirtschaftung, die sich an den Bedirfnissen der Geschaftstreibenden, der Alt-
stadtbewohner sowie der Kunden bzw. Besucher orientiert. Geschaftsinhaber, deren Be-
schéaftigte und Angestellte der Stadtverwaltung sollten grundsatzlich randlich zur Altstadt
gelegene Parkflachen nutzen, um so die Erreichbarkeit fiir Auswartige zu verbessern.
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10.3 Marktauftritt von Einzelhandel und Gastronomie

Einzelhandel

Der erste Eindruck ist beim Einzelhandel von maf3geblicher Bedeutung. Die Wahrnehmung
durch den Kunden erfolgt zunéchst Uber rein optische Merkmale und Anreize, Angebots- und
Servicequalitat erfahren erst in zweiter Linie Aufmerksamkeit. Wichtig sind daher eine an-
sprechende Fassaden-, Schaufenster- und Eingangsgestaltung der Verkaufsraume sowie
eine zeitgeméalRe und attraktive Warenprasentation.

Bezlglich des AuRRenauftrittes und der Schaufenstergestaltung ergab die Bestandserhebung
2.T. ein deutliches Optimierungspotenzial. Besondere Gestaltungselemente (z.B. Blickfange)
fehlen weitgehend, die Auspreisung der Waren ist haufig unvollstandig. Es entsteht der Ein-
druck eines eher konservativen und unauffalligen Marktauftritts.

Empfohlen wird daher eine Offensive zur Aufwertung des Erscheinungsbildes der Einzelhan-
delsbetriebe und deren Umfeld. Hierzu gehéren auch eine Verbesserung der Schaufenster-
gestaltung sowie die Schaffung nutzbarer AuRenflachen fir Warenprasentation. An den Ein-
zelhandel ergeht die Aufforderung, dauerhaft einen qualitatsvollen Marktauftritt, auch im Hin-
blick auf die angebotenen Sortimente, zu forcieren.

Gastronomie

Das gastronomische Angebot kdnnte, auch in den Augen der Bevolkerung, durch zusatzliche
Angebote flr Freiluftgastronomie und StraRencafés eine Angebotsabrundung erfahren. In
diesem Zusammenhang ist die Stadtverwaltung dazu aufgefordert, die Ausweisung von
Sondernutzungsflachen fur eine Aul3en- / Freiluftgastronomie zu prufen. Auf diese Weise
kann die Aufenthaltsqualitat gezielt erhéht und das Ambiente eines lebendigen Zentrums mit
anspruchsvoller Atmosphare erreicht werden kann.
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11 Anhang

11.1 Fragebogen schriftliche Haushaltsbefragung

www.geoplan-bayreuth.de 79



STADT VILSECK — ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL
- Haushaltsbefragung

Liebe Birgerinnen und Burger der Stadt Vilseck!

Die Stadt Vilseck hat das Buro GEO-PLAN mit der Fortschreibung des Entwicklungskonzeptes
Einzelhandel beauftragt. Grundlage des Konzeptes ist eine umfassende Analyse, zu der auch die-
se Befragung zahlt. Die Aussagekraft der Ergebnisse hangt von einer mdglichst grof3en Beteili-
gung der Blrger ab! Inr Name wurde in einem Zufallsverfahren ausgewahlt. Daher bitten wir da-
rum, dass die Person den Fragebogen ausfillt, die in Ihrem Haushalt Ublicherweise die Einkaufe
erledigt. Bitte senden Sie den ausgefillten Fragebogen in dem beiliegenden Kuvert

bis zum 16. November 2012

an die Stadtverwaltung zurtick. Das Porto zahlt natirlich der Empfanger. Sie kénnen den Um-
schlag auch im Rathaus abgeben oder in den stadtischen Briefkasten einwerfen. Alle Angaben
werden streng vertraulich behandelt und keinen Dritten zuganglich gemacht. Die Auswertung wird
keine Ruckschlisse auf Einzelne zulassen.

FRAGEN zUM EINKAUFEN IN VILSECK

Bei den folgenden Fragen unterscheiden wir zwischen
der Altstadt und dem sonstigen Stadtgebiet. Mit der Alt-
stadt ist das Stadtgebiet zwischen dem Hafnertor und
der Burganlage, dem Altmuhlweg und der Grabenstral3e
gemeint. Das sonstige Stadtgebiet betrifft die Ubrige
Stadt Vilseck ohne Ortsteile.

1. Wie haufig kaufen Sie in der Regel in Vilseck ein?

Geschafte Markte und Geschafte
in der Altstadt auRerhalb der Altstadt

taglich 14 10
mehrmals wochentlich 20 20
einmal wdchentlich 30 30
etwa alle zwei Wochen 40 40
einmal monatlich 50 50
etwa einmal im Vierteljahr el 6
seltener oder nie 74 74

2. Haben Sie bei Ihrem |etzten Einkauf in Vilseck nur Geschéfte in der Altstadt, nur aul3er-
halb der Altstadt oder in beiden Stadtgebieten aufgesucht?

1  nurAltstadt 20 nurauBerhalb der Altstadt 30 beide Stadtgebiete

3. Haben sie bei Ihrem |etzten Einkauf in Vilseck auch einen oder mehrere der folgenden
Lebensmittelmérkte besucht?

1 EDEKA 1 REWE 10  Netto 10 keinen Einkaufsmarkt aufgesucht
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4. Bitte schatzen Sie, zu welchem Prozent-Anteil Sie in_ der Regel Ihren Bedarf an folgenden

Waren in Vilseck bzw. in anderen Stadten decken.

<

2o

. B E

—_ 0 T =

B & 8>
Lebensmittel, Bio-, Frischwaren % % % % % 100 %
Getranke % % % % % 100 %
Drogerie-, ParfUmerieartikel % % % % % 100 %
Apothekenartikel % % % % % 100 %
Blumen, Pflanzen % % % % % 100 %
Oberbekleidung fur Herren % % % % % 100 %
Oberbekleidung fir Damen % % % % % 100 %
Kinderbekleidung % % % % % 100 %
Wasche % % % % % 100 %
Schuhe, Lederwaren % % % % % 100 %
Sportartikel, Sportbekleidung % % % % % 100 %
Heimtextilien, Gardinen, Kurzwaren % % % % % 100 %
Bucher, Zeitschriften % % % % % 100 %
Schreibwaren, Papierwaren % % % % % 100 %
Spielwaren % % % % % 100 %
Haushaltswaren % % % % % 100 %
Glas, Porzellan, Keramik, 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, Bodenbelédge % % % % % 100 %
Mobel % % % % % 100 %

5. Gibt es Einkaufsangebote, die Sie in Vilseck vermissen?
1 @ Nein, es fehlt nichts 2 Ja, und zwar:
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FRAGEN ZUR ATTRAKTIVITAT DER ALTSTADT

6. Was geféllt lInnen an der Altstadt besonders gut und was stért Sie besonders?

Das gefallt mir besonders gut: Das stort mich besonders:

7. Durch welche MaRnahmen kdnnte die Altstadt fir Sie attraktiver gestaltet werden?

8. Bitte Uberlegen Sie, wie zufrieden Sie mit den angefihrten
Aspekten zur Altstadt sind?

N
c
(]
)
e
c
S
©

weitgehend
Uberhaupt nicht

\

Wie zufrieden sind Sie mit der Einkaufsatmosphare in der Altstadt?

Attraktivitat zum Stadt- / Einkaufsbummel 10 20 30 40 sU
Gestaltung von Straf3en und Platzen 1 20 30 40 s04
Vielfalt des Warenangebotes 1 20 330 40 s04
Vielfalt unterschiedlicher Geschafte und Laden 10 20 30 40 sU

Morgendliche Offnungszeiten 1@ 20 330 40 s0
Mittagspause der Geschafte 1 20 330 40 s04
Abendlicher Geschéftsschluss 10 20 30 40 sQ4
Gestaltung der Schaufenster 1 20 30 40 s04
Gestaltung der Ladeneinrichtungen 1 20 30 40 s0
Beratungs- und Bedienqualitat 1 20 30 40 s0
Freundlichkeit des Personals 10 20 30 40 sU4
Werbeaktivitaten der Einzelh&andler 1 20 330 40 s04
Serviceangebote des Einzelhandels 1 20 30 40 s04

Angebot an Cafés, Eisdielen 1 20 30 40 s0
Angebot an Freiluftgastronomie 1 20 30 40 sU4
Angebot an Speisegaststatten 1 20 330 40 s04
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FRAGEN ZUR ERREICHBARKEIT DER ALTSTADT

9. Welches Verkehrsmittel haben Sie bei Inrem letzten Einkauf in der Altstadt genutzt?

1 Kfz 20 Fahrrad 30 ZuFuR 40 Bus s Taxi 60 sonstige

10. Wenn Sie das Auto genutzt haben: Wie schnell haben Sie einen Parkplatz gefunden?

10 sofort, ohne Suchen 30 nach langerem Suchen (ca. 10 min)
20 nach kurzem Suchen (ca. 5 min) 40 finde in der Regel keinen Parkplatz

11. Wie zufrieden sind Sie mit der Erreichbarkeit der Altstadt?

voll und weit- einiger- . Uberhaupt
14 20 3 40 501

Parkangebot in der Altstadt

Parkangebot im Umfeld der Altstadt 14 204 34 40 50
Erreichbarkeit mit dem Bus 14 20 30 40 501
Erreichbarkeit mit dem Fahrrad 10 24 3 40 501
Erreichbarkeit zu FuR3 13 24 3 40 50

ZUM SCHLUSS BITTEN WIR SIE NOCH UM ANGABEN ZU IHRER PERSON

12. Wohnen Sie in der Stadt Vilseck oder in einem Ortsteil?

10 Stadt Vilseck 10 Gressenwohr 190 Lohhof 28 1 Schusselhof

20 Altmannsberg 11 Gumpenhof 20l Neuhammer 29 Seiboldsricht

30 Axtheid 12 Heringnohe 21 OberweiRenbach 304 Sigl

40 Axtheid-Berg 130 Heroldsmuhle 220 OedgodIricht 31 Sollnes

5 Bruckmihle 140 Hohenzant 23 Rauschenhof 32U Sorghof

6 Blrgerwald 15 Kagerhof 24 Reisach 330 Triebweg

70 Drechselberg 16 1 Kodritz 25 Schlicht 34 UnterweiRenbach
8 Ebersbach 170 Langenbruck 260 Schofelhof 35 Weiherhausl

9 Frauenbrunn 18 Leinschlag 27 Schonlind 36 Wickenricht

13. Seit wann wohnen Sie in Vilseck?

1Q unter 5 Jahre 20 5bis10Jahre 30 langerals 10 Jahre 40 seit Geburt

14. Wie viele Personen gehoren einschlie3lich Ihnen zu Ihrem Haushalt? Personen

15. Ihr Geschlecht: 1 weiblich 2 mannlich

16. Ihr Geburtsjahr: 19

Vielen Dank fur Ihre Mithilfe!
GEO[EPLAN

Bayreuth
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11.2 Dokumentation der Informations- und Ildeenwerkstatt

GEQ[EPLAN

Bayreuth
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Inhalte Seite
A TeIINENMET (oo 1
ADLAUT . 1
(O =TT | 81U o T PSSR 2
D Vorstellung der fachlichen AnalySeergebniSSe............uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenes 2
E Fragen und Diskussion zu den fachlichen Ergebnissen..............ccccvvviiiiiiiiieeecciiiiinnnn. 17
F  MaRnahmenvorschlage zur Attraktivierung der Altstadt.................eevvviiiiiiiiiiiiiiiiiniinnnns 19
G Dokumentation (zusatzlicher) Anregungen auf Plakatwanden ...............ccccccvvveieeeeeennn. 22
o T Y o 1= od | 013 22

A Teilnehmer

Planer / Moderation:
= Herr Hofmann (GEO-PLAN, Bayreuth)
= Herr Home (GEO-PLAN, Bayreuth)

Stadt Vilseck:
= Herr Schertl (Erster Burgermeister)
= Herr Mallmann (Geschaftsleiter)
= Herr Kergl (KAmmerei)

Burger und Gewerbetreibende:
= ca. 25 Personen

B Ablauf
Beginn, BegruRung

= Vorstellung der fachlichen Analyseergebnisse

= Fragen und Diskussion zu den fachlichen Ergebnissen

= MalRnahmenvorschlage zur Attraktivierung der Altstadt

= Dokumentation (zusétzlicher) Anregungen auf Plakatwanden

Abschluss

Dauer: 19:30 bis ca. 22:30 Uhr

www.geoplan-bayreuth.de 1



STADT VILSECK — ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G E OEH‘AN

DOKUMENTATION DER INFORMATIONS- UND IDEENWERKSTATT Bayreull

C Begruf3ung

Erster Burgermeister Hans-Martin Schertl begrif3te die Biurgerinnen und Bulrger sowie die
Gewerbetreibenden und erlauterte den Anlass der Veranstaltung. Er wies darauf hin, dass

= eine Fortschreibung des Entwicklungskonzeptes aus dem Jahr 2006 insbesondere
aufgrund der Entwicklungsvorhaben von EDEKA und Netto sowie den eingetretenen
Veranderungen (z.B. Standortschliel3ung Schlecker) notwendig geworden ist,

= damit das Biro GEO-PLAN aus Bayreuth beauftragt wurde und

= nach Abschluss der fachlichen Untersuchungen nun die Ergebnisse der Blrgerbeteili-
gung in das Konzept einflie3en sollen.

Herr Hofmann (GEO-PLAN) begrif3te die Teilnehmer und informierte tber den geplanten
Ablauf sowie die Zielsetzung der Veranstaltung. Er verwies darauf, dass

= neben den fachlichen Analysen die Blrgerbeteiligung ein zentraler Baustein des Kon-
zeptes sein wird,

» nach Prasentation der fachlichen Analyseergebnisse eine zielgerichtete Diskussion von
Malnahmenvorschlagen zur Attraktivierung der Vilsecker Altstadt gefiihrt und

= alle (zusatzlichen) Anregungen auf Plakatwanden schriftlich festgehalten werden sol-
len.

D Vorstellung der fachlichen Analyseergebnisse

Als fachlichen Input prasentierte
Herr Hofmann die wesentlichen
Ergebnisse der Analysen des Ent-
wicklungskonzeptes  Einzelhandel
an Hand des folgenden Folienvor-
trages und verwies darauf, dass die
bereits durchgefiihrte Haushaltsbe-
fragung ein erster Baustein der Br-
gerbeteiligung gewesen ist, deren
Ergebnisse in der nachfolgenden
Diskussion vertieft und konkretisiert
werden sollen.
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GEOPPLAN

Empirische Erhebungen

= Betriebserhebung

Vollstandige Betriebserhebung
in der Stadt Vilseck (33 Betriebsstétten).

= Schriftliche Haushaltsbefragung

Versand: 800 Fragebhoégen;
Ricklauf: 368 (rd. 46%);
Daten zu 971 Personen bzw.
rd. 15% der Bevdlkerung.

= POS-Befragung

Erhebung Giber drei Betriebstage (Di, Do, Sa).
Beteiligung: jeweils 7 bis 8 Betriebe mit
reprasentativem Branchenquerschnitt.

= Ermittlung des Versorgungsbereiches und
Umsatzanteils Angehdériger der US-Armee.

EnTwicky STADT ViLSECK w

Liebe Burgerinnen und Burger der Stadt Vilseck!

Dwe Stact Vilseck hat das Buro GEO-PLAN mit der F des
des ist eine Analyse, Zu der auch die-
se zanhit. Die der hangt von einer moglichst groflen Beted-

gung der Biirger abl Ihr Name wurde in einem Zufallsverfahren ausgewahit. Daher bitten wir da-

bis zum 16. November 2012

an die Stadiverwaltung zuriick. Das Porto zahit natirlich der Empfanger. Sie konnen den Um-
schiag auch im Rathaus abgeden oder in den stadtischen Brefkasten einwerfen. Alle Angaben
werden streng vertraulich behandedt und kenen Dritten zuganglich gemacht. Die Auswertung wird
keine Rickschiusse auf Einzelne zulassen

Bei den folgenden Fragen unferscheiden wir zwischen |

der Altstadt und dem sonstigen Stacigebiet M2 der Alt- 5 e

stadt ist das Stacigebiet wischen dem Hafertor und
der , dem und der R
gemeint. Das sonstige Stadigebiet betrift die Gbrige X"
Stadt Vilseck ohne Onistede. 4

1. Wie haufig kaufen Sie in der Regel in Vilseck ein?

In der Altstadt auBierhalb der Altstadt
taghch 1a 1Q
mehrmals wochentich 20 20
einmal wochentlich 20 30
SwaallezweiWochen | <0 «Q
einmal monatiich (1=} Ei=]
etwa einmal m Viertejahr (1=} «0
‘seltener oder nie ti=] 79

2. Haben Sie bel Inrem letzten Einkauf in Vilseck nur Geschifte in der Altstadt, nur auer-
halb der Altstadt oder in beiden Stadtgebleten aufgesucht?

10 nurAlsta® 20 nur auBerhald der Astadt 30 beide Stadigediete

3. Haben sie bei lhrem jetzten Einkauf in Vilseck auch einen oder mehrere der folgenden
Lebensmittelmarkte besucht?

10 EDEKA 10 REWE 13 Netto 13 kenen Enkaufsmarkt aufgesucht
1

uth.de

oplan-bayret

GEOPPLAN

Stan d (o] rtStru ktu r BetriebsgréBenklassen

(Verkaufsfiache)

des Einzelhandels o bissom
o] 51-100 m?*
O  101-250m?
O 251-500m?
Gesamt Altstadt | O so01-1.000m
AKE () 1.001-1.500
ve 0, m 1.500 - 2.000 m?
Betriebe 25 13(52%) |\
Verkaufs- % 1.000m?
fische 9.800m (10%)
Verkaufs- 5 5
flaiche /Ew 15m 0,13
Leer- 8 4 %
stande (1.280m?) (440m?) | T

= Raumlich differenzierte und durch

gréRerflachige Betriebe gepragte ﬁ"‘c"'f"'"'”’;':mh& “ s

Standortstruktur. @ Biicher, Zeitschriften, Schreibwaren Blumen, Pflanzen T e
™ R d : 2/3 der Gesa mtverka UfSﬂéChe Foto, Optik, Akustik, Uhren, Schmuck . Elektrowaren (braun und weiB) Stanconsirutur des Enzeihandels

entfallen auf Sortimente der :GPK" " o ;M Kuchen ol

Grundversorgung @ Korper- und Gesundheitspfiege @ Sonstige Sortimente g E;'EOEM’_‘

8.5 2013

O Handelsleerstinde frer i

an-bayreuth.de
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Bayreuth

Standortraume des Einzelhandels

3 Standortraume mit funktionaler Arbeitsteilung:

Altstadt

= geringer Verkaufsflaichenanteil
= kleinteilige Betriebsstruktur

= differenzierte Sortimentsstruktur

Gewerbegebiet Mittlere Lohe

= quantitativ am starksten
ausgebauter Standort

= Angebotsschwerpunkt:
Grundversorgung, Baumarkt,
Wohnen

Amberger Str./ Schlichter Str.

= Schwerpunkt: Grundversorgung
- Lebensmittel, Getrénke,
- Apotheke, Blumen, Gartnerei

hohe Nahversorgungsfunktion

©

lD Altstadt

Branchengruppen

S Entwick ethandel
55 3 E ungskonzept Einzs J
T Stadt Viseck

Grundversorgung

Raumiche Vertelung dec
Personliche Ausstattung Verkautsfiichen und Branchon
Freizeitbedarl Auftraggeber: Stadt Viiseck
Medien, Technologie

Autiragnehmer
Wohnen

Baumarkt- und so. Sortimente

GEOPPLAN

Nahversorgungssituation

Lebensmittelmarkte in der
Amberger Str./ Schlichter Str.

= hohe Nahversorgungsfunktion fiir
die Altstadt und siidlich /westlich
angrenzende Wohngebiete.

Lebensmittelmarktim
Gewerbegebiet Mittlere Lohe

= kaum Nahversorgungsfunktion fiir
die lokale Bevélkerung.

= Versorgungsfunktion richtet sich
starkeran Auswartigeund US-
amerikanische Nachfrage.

oplan-bayreuth . de

Stact Visock
Nafvericegug in dor Stadct Viseck

Auttraggeter Stadt Viseck

Aufiragnehimer

ety

500m - Radius
) 300m - Radius

B Lebensmittelmarkt
® Sonst. L — A

an-bayreuth.de
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J
oo f A Altstadt
g /4
Nutzungsstruktur S s
der Altstadt e 4 :
&5 -
Funktional durchmischter Con 2 g
Standortraum mit geringer \ - o
Nutzungsdichte. e A A
é\ ¥ ;,/ N \j. (’)
Jk‘ g To\e
50 aktive Betriebe OB e i O\
3 [Po® o
. PN/ T u
= Einzelhandel: 13 ® e R\ta
L >
= Gastronomie: 13 2
= Dienstleistung: 24 5
> @ A0 L ST ’
Der Einzelhandel... Branchengruppen o \\ “a 8] B,\\@ T~ =
@ Bekleidung, Schuhe, Sportartikel ) % 2 G g ’ 3 \§ \\\\;v |
= jstkleinteilig strukturiert ® Bicher.Zotschiten, Scvoiwaren Qoo fo und D 9 2\ L3
2 s astronomie =
(1 .000m Verkaufsﬂache). Foto, Optik, Akustik, Uhren, Schmuck © Verbrauchemahe Dienstieistung
= {ibernimmtkaum zentrums- ® GPK. Haushaltswaren, SpieMaren gy qpgrsgenklassen S
: - B rdinen, He /erh ache) Stadt Vilseck
bildende Funktion. b gy ) :
@ Nahrungs- und GenuBmittel :T 5?0'3 » Nutzungsstruatur der Altstadt
Blumen, Pflanzen 101- . 25;1,“; Auttraggeber: Stadt Vilseck
HOCh ste Nutzungsdichte- @ Elektrowaren (braun und weifl) :1 - 500 m* Auttragnehmer
. 1-1.000 m* Bnartmeirg GE()[!: M‘
Marktplatz/ BahnhofstraRe. @ Sonsiige Sortimente g .
O Handelsleerstinde R oo,

www.geoplan-bayreuth de

Kopplung zwischen den Einkaufsstandorten

Beim letzten Einkauf besuchte Stadtgebiete

nursonstiges

Nur Altstadt beide Stadtbereiche

Stadtgebiet

Haushaltsbefragung (n=368) 6% 41% 53%

= Eszeigt sich eine
- geringe besuchsauslésende Kraft der Altstadt (6%),
- ausgepragte Beschrankung von Einkaufen auf das so. Stadtgebiet (41%),
— hohe Kopplungsquote zwischen der Altstadtund dem sonstigen Stacitgebiet (53%).

= |[nsgesamthaben von den Befragten beiihrem letzten Einkauf
- r1d. 59% die Altstadt,
- rd. 95% das sonstige Stadtgebietaufgesucht.

= DerAltstadteinzelhandel funktioniert hauptsachlich im Zusammenwirken mit den
sonstigen Handelsstandorten der Stadt.

www.geoplan-bayreuth . de
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Handelsfunktion der Lebensmittelmarkte

Beim letzten Einkauf besuchte Lebensmittelmarkte

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

0%

(n=365)

1%

EDEKA REWE Netto kein Einkaufsmarkt
besucht

= Esfinden kaum Einkaufe statt, bei denen kein Lebensmittelmarkt besuchtwird,

die Angebotsstrukturist vorwiegend auf die Grundversorgung der Bevélkerungausgerichtet.

= Im Vergleich zu REWE (periphere Lage) erfiillt EDEKAin der Amberger Str. eine wesentlich
bedeutsamere Nahversorgungsfunktion fiir die lokale Bevélkerung.

= Netto verfiigtiiber die kleinste und eine nicht mehr zeitgema3e FilialgréRRe.
Dies spiegelt sich in der geringsten Besuchshaufigkeitwider.

www.geoplan-bayreuth.de

GEO[PPLAN

Zufriedenheit mit dem Einzelhandel in der Altstadt

= Positiv: Zufriedenheit mit den folgenden Aspekten zum Einzelhandels in der Altstadt

Freundlichkeit des Personal, Gestaltung der Schaufenster @
Beratun gsqualltat Gestaltung der Ladeneinrichtung | @
’ Beratungs- und Bedienungsqualitat = .
Freundlichkeit des Personals 3 .
= Handlungshedarf: Werbeaktionen der Einzelhandler [ @ S
Schaufenster, Ladeneinrichtung, ~ Servioeangebote des Einzehandels L : .
o 'y o \
s : s 5 ‘«@“’z (& &
Werbeaktionen, Serviceangebote. o & o &° o
o e

o
. Haushaltsbefragung; n=344

= Positiv:
Gestaltun g StraRenund Platze. Attraktivitit der Altstadt zum Einkaufsbummel ’w { ® o
Gestaltung von Strafien und Platzen t @ . N
A Vielfalt des Warenangebots F t ® —
» N ega“V: Vielfalt unterschiedlicher Geschafte und Laden . 1} T
PR a S o b
Attraktivitat zum Bummeln, 0(\6&“ & ; $° “e‘«&“ \)Q\o@‘“
. \\ & o "g
Vielfalt des \Warenangebotes, © ¥ Ca \pe“"
Vielfalt der Geschafte. @ Haushaltsbefragung; n=348

www.geoplan-bayreuth . de
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GEOPPLAN

Von der Bevdlkerung vermisste Sortimente / Einkaufsmoglichkeiten

Vermisstwerden vorallem Gibt es Einkaufsangebote, die Sie in Vilseck vermissen?
= Drogeriewaren, Srnd
. rogenewaren
= Bekleidungund
= Lebensmittel. Rebleicioad, |
Lebensmittel
# Elektroartikel
Drogeriewaren:
StandortschlieRungvon Schlecker, daher: hausrat, GPK, Geschenkart.
= Neuansiedlungwiinschenswert. Uhren, Schmuck
" Spielwaren
Bekleidung:
Geringes Angebotim Discountbereich, aber: Sportartikel
= Tragfahigkeit fiir zus. Angebotbegrenzt. Kiisarai
; i
Lebensmittel: aaat
ZweiVollsortimenter am Standort, aber: Schuhe
. . 1 =368
= Attraktives Discountangebot fehlt. sonstige Sotimente [ 5 4
(Netto nicht mehr zeitgeman)
0 20 40 60 80 100120140 160 180200220

www.geoplan-bayreuth . de

GEOPPLAN

Wah rnehmung der Altstadt Was gefillt Ihnen an der Altstadt besonders gut?

Offentiicher Raum / Stadtbild (201 Nennungen)

Marktplatzgestaltung / Atmosphare (z.B. Brunnen, Grin) i
= Positiv: historis che Gebaude / Stadtbild (2 5. Burg, Vogelturm) | :
— stadtebauliches | Verkehr / Parken (17 Nennungen)
Parkplatzangebot/ gute Erreichbarkeit [N ‘ ‘ ‘
Einzelhandel / Gastronomie (10 Nennungen)
Einzelhandel / gastronomisches Angebot A- \ ‘ ‘ ‘
Sonstiges a4 Nennunqen)

Erscheinungshild,
— Marktplatzgestaltung,
- historische Gebaude.

Sonstiges (n=181; 272 Nennungen)
0 20 40 60 80 100 120

Was stért Sie an der Altstadt besonders?

Verkehr / Parken (98 Nennungen)
Parkplatzmangel |
[ ] Negativ: Verkehrsbelastung / Durchgangs verkehr
Einzelhandel (95 Nennungen)
- empfundener Parkplatzmangel, mangeindes Einzelhandelsang ebot ;_
leerstehende Geschifte N |
- Verkehrsbelastung, T Cono N

- geringes Einkaufsangebot, mangeinde Qualitat der Gastronomie = |
- Gastronomie. fehlendesCale il ‘
Offentlicher Raum / Stadtbild (38 Nennungen)
Leerstande / bauf allige Geb dude ‘ﬂ ‘ ‘
Gestattung des Marktplatzes / Sauberkeit NS

: £ (n=233;
Sonstiges (57 Nennungen) 2 B0 o)

Sonstiges N

— t

0 20 40 60 80 100

www.geoplan-bayreuth . de
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DOKUMENTATION DER INFORMATIONS- UND IDEENWERKSTATT Byt
Anregungen zur Attraktivierung der Altstadt
Wesentliche Durch welche MaBnahmen kénnte die Altstadt flr Sie attraktiver

. estaltet werden?
Ansatzpunkte sind: 9

Einzelhandel (115 Nennungen)

MehrEinzelhandelsgeschafte (allgemein)

. Angebotsausbau Drogeriewaren
= Ausweitungdes . -

. Angebotsausbau Bekleidung / Schuhe
Einzelhandelsangebotes

Nutzung leerstehender Schaufenster [l

(Drogeriewaren~ Bekleidung)- . Gastronomie (79 Nennungen)
Café/Eisdiele
Mehr Gastronomie (allgemein) i
= Ausweitung/ Qualifizierung des Biergarten '—
gastronomischen Angebotes Veranstaltungen / F t(30N gen) |
(Café, Eisdiele, Freiluftgastro.). Belebung der Altstadt (Veranstaltungen, Markte) _—
Attraktivierung der Altstadt fur Kinder i

i

Offentlicher Raum / Stadtbild (27 Nennungen) |

Ausweitung der Grin- und Ruhebereiche in der Altstadt
Stadtebauliche Sanierungs- / Gestaltungsmafinahmen

1]

Verkehr (22 Nennungen)

Verkehrsberuhigung (z.B. 30er-, Fugangerzone) — ’
1 Sonstiges (41 Nennungen)

(n=200;
315 Nennungen)

I

Sonstiges

0 10 20 30 40 5 6 70 &

www.geoplan-bayreuth.de

GEOPPLAN

Bindung und Abfluss lokalen Umsatzpotenzials

Lokales Umsatzpotenzial in Vilseck Getranke | 79 a2z
. Lebensmittel, Bio-, Frischwaren 72 kNG e
* Rd.33 Mio. € Apothekenartikel | 64 BN 6 020
Blumen, Pflanzen 56 2 18
Schreibwaren, Papierwaren 46 [ 21 &5 28
Bicher, Zeitschiiften 32 | 24 K] 40
. ; Baumarkt-, Heimwerker-, Gartenbedarf | 28 | 40 18
Durchschnittliche Bindungsquote Drogerie-, Parfiimerieartikel 28 I 4 S 21
3 : Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelage 25 R > 7 21

u % (=
Rd.40% (= rd. 13 Mio. €) oot EEEL 5 I -
Schuhe, Lederwaren 21 I 7 4 34
Tiernahrung, Zooartike! IEEENE 19 75 57
Heimtextilien, Gardinen, Kuzwaren 8 T 4 2 39
- Haushaltswaren 16 I 5 4 39
0,
Hohe Bindungsquoten (> 50%) Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel R 6 5 E
= Nurbei Sortimenten der T R Wé::“;? 10 “43 g ?3 :‘
o/ _7g0 ektrogerite (Kiichengerdte, Leuchten) [El 43 B

Grundversorgung (56%- 79%) Kinderbekleidung [l 19 BH 68
Oberbekeidung firDamen |3 10 3 45

Mobel [ E 7 2 42 |

Oberbekleidung firHeren [ PR 11 3|
< < Spielwaren A~ 26 EfJ . 64

Starke exteme Orfentlerung Sportatikel Sportbekisioung 31— I

. i i : [ 42 M
» Amberg (Kaufkraftabfluss:rd. 8,1 Mio. €) | Unteraitungseleitronik. Computer, Foto [ 42 N Ol
Uhren, Schmuck 7

Gesamt

@ Bindungsquote: 40% 0%  20%  40%  60%  80%  100%

mViseck ©OAmberg ®Weiden ®Sulzbach-Rosenberg ®andere Orte, Versand etc.

v.geoplan-bayreuth.de
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Versorgungsbereich der Stadt Vilseck

Regionale Wettbew erbssituation in der Grundversorgung

Kundeneinzugsbereich . P 7o, A iié‘.f‘i‘-:,'.‘.’;é‘ﬁé‘i%ﬂm.
real, Kaufland, Netto,
Der Truppeniibungsplatzbegrenzt | @ wuetzensum o AL O, Norma, diska, nah & gut
. . ith
den Kundeneinzugsbereich auf ©  Hooices tszanim umtacn e O
- Freihung(Nahbereich), r—
— Kénigstein, - S5
leinzentrum
— Edelsfeld,
— Hahnbach.
Nachaus
g o 5

Wetthewerbsstandorte b

Harten-
- Weiden, Amberg, Sulzbach-R., m— A
— Auerbach, Hirschau. B e Harabac oot s

Heresbruck mpcmm-u s ‘;A& M
Erreichbarkeitsvorteile &k b Sz e cibiy
. Pogpen-
— Nur fiir den Markt Freihung. Hapgry & = Bimcore 6 Lobensaieniiien
Bschwang m Auttraggeber Stadt Vilsock
@ Auftragnehmer
=» Raumlich stark begrenzter s eecegene | 5 SECEPLAN
¥ersorgungsbeteich, e

www.geoplan-bayreuth de

POS - Befragung: Alle Erhebungstage

Versorgungsbereich der Stadt Vilseck

Herkunft Umsatzanteil | Kundenanteil

Bindung regionaler / externer Kaufkraft in Vilseck Vilseck 73,1% 74.0%
US Armee M,7% 11.8%

POS-Befragung Freihung 41% 30%
Edelsfeld 2,6% 1.9%

= 3 Erhebungstage: Di, Do, Sa (06.-10.11.2012). Hahnbach 2,4% 22%
= Beteiligung: Jeweils 7 bzw. 8 Betriebe, Koénigstein 1,7% 13%
reprasentativer Branchenquerschnitt. Sonstige 4,4% 58%

= Erfasstwurden:  6.226 Kunden; 90.428€ Umsatzvolumen. [Gesamt 100% 100%

Ergebnisse In Vilseck gebundener Umsatz
: ebundener
= Vorwiegendvon lokaler Bevélkerung Herkunft Bindung | Umsatz
getragene Einzelhandelsnachfrage (rd. 73%). |\anbereich Vilseck rd. 40% | rd. 13,0 Mio. €
Vilseck Freihung rd. 6% rd. 0,8 Mio. €
* POS-UmsatzVilseck:rd. 18 Mio. €. Edelsfeld, Hahnbach, Kénigstein rd.3%| rd. 12 Mio.€
Gesamt rd. 17%| rd. 15,0 Mio. €
= US-amerikanische Nachfrage: Angehorige derUSArmee | rd. 2,1 Mio. €
- rd. 12% des Umsatzes =rd. 2,1 Mio. €. Streuumsatze |  rd. 0.9 Mio. €
- davonrd. 1,3 Mio. € fiir Lebensmittel. Gesamt| rd. 18,0 Mio. €

www.geoplan-bayreuth de
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DOKUMENTATION DER INFORMATIONS- UND IDEENWERKSTATT

Ausbauspielraume

Orientierungsw erte fiir zusatzlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale

= Nahversorgung. kurzfristiger Bedarf

A

Nahversorgungsrelevante Sortimente rd. 1.230 m?

Ausbaupotenzial bestehtvorallembei den Lebensmittel rd 730 m2*
Sortimenten der Nahversorgung. Drogeriewaren , Parfiimartikel rd. 500 m?
= =
2 Es sollten rd. 70% bis 80% des lokalen :“;”T::“g: se‘f“ ’g' ?;g s
undrd. 30% des Umsatzpotenzials aus Ac tr? k Uncepronvaren rd. 5 m2

demNahbereich gebundenwerden. poSIg en_ . i i
Biicher, Zeitschriften rd. 60 m?
Tiernahrung, Zooartikel rd. 30 m#
3 g o Mittel- bis langfristiger Bedarf rd. 1.130 m*

= Mittel- und langfristiger Bedarf - 4 -
Maobel rd. 600 m*?
RaumlicheN#@hezu Amberg, Weiden, Bekleidung rd. 300 m*
Sulzbach-Rosenberg. Unterhaltungselektronik rd. 100 m?
Sportartikel, Sportbekleidung rd. 60 m?
= Ausbauspielraumbegrenzt, Schuhe rd. 50 m2
vorwiegendergénzende Funktion. Spielwaren rd. 20 m2
Gesamt: rd. 2.670 m*
* Basis: Vollsortimenter

www.geoplan-bayreuth.de

Raumliche Entwicklung des Einzelhandels -

Rechtliche Verankerung

Einzelhandelskonzepte sollen als stadtebauliche Entwicklungskonzepte als
hedeutsame Abwagungsgrundlage bei der Aufstellung von Bauleitplanen berticksichtigt werden:

= Nach § 1 (6) Nr. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die

Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen.

= Nach § 34 (3) BauGB sind Vorhaben [...] nur dann zuldassig, wenn keine schadlichen
Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde [...] zu erwarten sind.

Gefordert ist demnach

= die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches,

= die Festlegung einer Liste zentrenrelevanter Sortimente,

= die Darstellung und funktionale Bewertung von Entwicklungsraumen.

www.geoplan-bayreuth de

www.geoplan-bayreuth.de
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DOKUMENTATION DER INFORMATIONS- UND IDEENWERKSTATT

GEOPPLAN

Bayreuth

Zentraler Versorgungsbereich und zentrenrelevante Sortimente

»Vilsecker Liste* zentrenrelevanter Sortimente

Hauptbranchen
Nahversorgung (kurzfristiger Bedarf)

Zentraler Versorgungsbereich der Stadt Vilseck

Zentraler Versorgungsbereich/
Hauptgeschaftszentrum

Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel

Getranke, Drogerie-, Parfumerieartikel

Kurzfristiger Bedarf

Apothekenartikel

Blumen (Schnitthlurmen)

Tiernahrung, Zooartikel

Bicher, Zeitschriften, Schreib- und Papierwaren

Mittel- und langfristiger Bedarf

Sanitatswaren

Oherbekleidung fur Herren, Damen, Kinder

Textilien, VWasche, Schuhe, Lederwaren

Spartartikel, Sportbekleidung

Uhren, Schmuck, Optik, Haushaltswaren

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

VWohnungseinrichtungshedarf, Heimtextilien, A Gastronomie

Gardinen, Kurawaren O Verbrauchemahe Dienstieistung
Spiehwaren Branchengruppen %
Musikalien @ idung, Schuhe, Spot ®

Unterhaltungselektronik, Computer, Foto

@ Bicher, Zeitschriften, Schreibwaren Blumen, Pflanzen

Elektrogerate (Kichengerate, Leuchten)

Foto, Optik, Akustik, Uhren, Schmuck @  Elektrowaren (braun und weiB) =

Fahrrader, Fahrradzubehdor

® GPK, t , Spi @ Ssonstig

Antiquitaten, Kunst

. Gardinen, Heis O

GEOPPLAN

Entwicklungsraume
des Einzelhandels

Funktionale Arbeitsteilung:

Altstadt

kleinteiliger, zentrenrelevanter
Einzelhandel.

Gewerbegebiet Mittlere Lohe

gréRerflachiger, nicht
zentrenrelevanter Einzelhandel.

Amberger Str./ Schlichter Str.

gréRerflachiger, nahversorgungs-
relevanter Einzelhandlel.

plan-bayreuth . de

Gewerbegebiet Mittiere Lohe

Standort:

Entwicklungsraum flr groRer- © 2 N
flachigen Einzelhandel ohne SAWT
unmittelbaren Bezug zur Altstadt | Q._ . N \
Handelseignung: B Gewerbegebiet
GroRerflachiger Einzelhandel N Mittlere Lohe
mit nicht zentrenrelevanten SR
Hauptsortimenten [
Entwicklungsziel:

Funktionale Erganzung des
Einzelhandels fir groBerflachige
Vorhaben ohne Zentrenrelevanz A,
sowie gewerbeanhangige -
Verkaufsstatten -

Ny

A
Amberger Str. / S
Schiichter Str.

Amberger Str. / Schlichter Str.

Standort: | Altstadt /
Altstadtnaher Entwicklungsraum fir
groBerfidchigen Einzelhandel Standort: Standon
Handelseignung: Identifikationsstiftendes Zentrum mit hoher deron Entwicklungseignung
GroBerflachiger Einzelhandel mit N ielfalt (Ei Dis i Stadt Viseck
nahversorgungsrelevanten sowle mit Freizeit) und
2'.‘3'.‘.',.«. ngsziol e Kle teiliger Einzelhandel mit nd N

u inteiliger Einzelhan: mit zentren- ul

eines i e Hauptsor O GEO@H'AN

Nahversorgunsgzentrums fiir den Entwicklungsziel: e
Hauptort Vilseck und den OT Schlicht igerung der i d-funkt Qe

plan-bayreuth.de

www.geoplan-bayreuth.de

11



STADT VILSECK — ENTWICKLUNGSKONZEPT EINZELHANDEL G E OEH_AN
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Entwicklungsvorhaben Netto

Bestand Standort: Schlichter Stralle 2a
Verkaufsflache: rd.540m?

— kleinraumigbeengte Standortsituation ohne Erweiterungsoption,

— nur 33 Stellplatze in innenhofartiger Lage, schwierige Parksituation,

— derzeitige Situation entspricht nicht mehr dem tiblichen Marktauftritt,

— nurnoch nachgeordnete Versorgungsfunktion fiir die Bevélkerung
(geringste Besuchshaufigkeit).

Planung Standortverlagerung: Schlichter Str. 12
Neue Verkaufsflache: rd.1.150m?

Verkaufsflachenbilanz

ek Gesamt | Lebensmittel | Getranke Non-Food
Netto Bestand ™ 540 430 60 50
Netto Planung™ 1.050 740 210 100
Bilanz +510 +310 +150 +50
*Bestandserhebung; ** Obliche Sortimentsstruktur

www.geoplan-bayreuth de

Entwicklungsvorhaben Netto

DerVorhabenstandort...
— liegtrd.170 m vom dz. Standort entfernt,

— erreichtin einem Radius von 500 mwesentliche
Anteile der Wohnbevélkerung und der Altstadit,

— istdurch den OPNV erschlossen,

— istim Standortraum Amberger Str./ Schlichter
Str. der zur Altstadt nachstliegende Standort,

— efflillt wesentliche Kriterien einer funktionalen
stadtebaulichen Integration,

— ist grundsatzlich fiir das Vorhaben geeignet.

Entmcknguscnzest Enrehandst
S Vovech

FuSliufiger Einzugsbereich
{23 300m Radius
O 500m Radius
QO 700m Radius

Haltestollon OPNV
® Omnibus-Hatestete
@ R-Bahn-Hazestede

oplan-bayreuth . de
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Entwicklungsvorhaben EDEKA

Bestand
Standort: Amberger StralRe 2
Verkaufsflache: rd. 1.200 m?
T 1
Planung

Umbau zu einem Markt der Generationen
(breitere Gange, niedrigere Regale)

Neue Verkaufsflache: rd. 1.600m?

Verkaufsflachenbilanz

GEO[EIPLAN

Bayreuth

Gesamt Lebensmittel Getranke Non-Food
EDEKABestand™® 1.150 840 180 130
EDEKAPlanung ™ 1.600 1.120 240 240
Bilanz +450 +280 +60 +110
*Bestandserhebung; ** Obliche Sortimentsstruktur

www.geoplan-bayreuth de

Entwicklungsvorhaben EDEKA

DerVorhabenstandort...
— liegtzw. OT Schlichtund Vilsecker Altstact,

— erreichtin einem Radiusvon 500 m bis 700 m
wesentliche Anteile der Wohnbevélkerungin
Vilseck, im OT Schlichtund die Altstadit,

— istunmittelbar durch den OPNV erschlossen,

— effiillt wesentliche Kriterien einer funktionalen
stadtebaulichen Integration,

— ist grundsatzlich fiir das VVorhaben geeignet.

FuBliufiger Einzugsbereich
£ 300m Radius
O 500m Radius
O 700m Radius

Haltestellen OPNV
® Omnibus-Hatestede
@ R-Bahn-Harostolie

www.geoplan-bayreuth de
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GEOPPLAN

Bewertung Entwicklungsvorhaben Netto und EDEKA

Verkaufsflachenbilanz Netto und EDEKA

Nach iiblicher Sortimentsstruktur ergibt sich folgender Verkaufsfiachenzuwachs:

Lebensmittel Getranke

Gesamt MNon-Food
MNetto Bilanz +510 +310 +150 +50
EDEKABiIlanz +450 + 280 + 60 + 110
Bilanz gesamt + 960 + 590 +210 + 160

Quantitative Tragfahigkeit fur Lebensmittel

Nach brancheniiblichen Raumleistungenist fiir Lebensmittel folgender zusatzlicher Umsatzzu erwarten:

Betrieb Erwartbarer, zusétzlicher Umsatz
Netto rd. 1,2 bis 1,5 Mio. €
EDEKA rd. 1,0 Mio. €
Gesamt rd. 2,2 bis 2,5 Mio. €

Berechnetes Umsatzpotenzial fiir Ausbauvorhaben | rd. 2,7 Mio. €

Verbleibende Differenz | rd. 0,2 bis 0,5 Mio. €

= Esist eine Vertraglichkeitfiir beide Vorhaben nachweisbar.

www.geoplan-bayreuth.de

GEOPPLAN

Bewertung Entwicklungsvorhaben Netto und EDEKA

Das Entwicklungsvorhaben Netto...
— wirdin erster Linie als MaRnahme zur Sicherung des Standortes Vilseck verstanden,
— ist geeignet, zusatzliche Kaufkraftin Vilseck zu binden.

Das Entwicklungsvorhaben EDEKA...
— solleine dem demographischen Wandel angepasste Form der Warenprasentation ermdglichen
(Markt der Generationen), dies ist grundsatzlich begriiRenswert,

Beide Vorhaben...

— starken die zentraldrtliche Grundversorgungsfunktion fiir cie Bevélkerungund den Nahbereich,
— liegenin einem Raum, dessen Funktion als Grundversorgungsstandort gestarktwerden soll,

- entsprechenwesentlichen Zielen der Einzelhandelsentwicklung in Vilseck.

Empfehlung:
Fiir den zukiinftigen Altstandort von Netto wird die Ansiedlung eines Drogeriemarktes empfohlen
(Frequenzstifter fiir die Altstadt; Ausbau eines vollsortierten Grundversorgungsangebotes).

www.geoplan-bayreuth.de
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Fazit zum Einzelhandelsstandort Vilseck

= Standort mit

stabiler Entwicklunglokalerundregionaler Nachfrage (Bevélkerung),

nahezu flachendeckender Nahversorgungim zentralen Stadtgebiet,

Lebensmittelangebotin fultlaufiger Entfernung zur Altstadit,

funktionaler Arbeitsteilung der Standortraume,

= aberauch mit
— geringer Handelsfunktion der Altstaclt,
- geringer iiberdrtlicher Versorgungsfunktion,

— unvollstandigem Grundversorgungsangebot.

= Handlungsbedarf:
— Sicherung/Ausbau der Grundversorgungsfunktion,

— Funktionale Starkung der Altstadt
(Handel, Gastronomie, Dienstleistung, Freizeit, Aufenthaltsqualitat).

vw.geoplan-bayreuth. de

www.geoplan-bayreuth.de 15
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Nachfolgende Folien wurden im Rahmen der Diskussion présentiert:

Verkehrsmittelwahl beim Einkauf in der Altstadt

Wohnort in Vilseck (n=128)

Wohnort in einem Ortsteil (n=192)

1

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

BKfz ®|Fahrrad ®Zu Fui BBus

= Hohe Bereitschaft, Einkaufe ohne das Auto zu erlecligen.

= Anteil nicht-motorisierten Einkaufsverkehrs ist steigerbar undim Hinblick auf die als
stérend empfundene Verkehrsbelastung wiinschenswert (= Ausbau Ful-/Radwege).

Parkplatze und Verkaufsflachen in der Altstadt

Bad Kénigshofen 670 7.250m?2
Bischofsheima.dR. 60 1.160m=
Hofheim 128 4400m?
Gerolzhofen 139 9.840m?2

= Quantitativ ausreichendes Stellplatzangebotin der Altstacltund deren Umfeld.

Parksuchdauer (Altstadt)
Wie schnell haben Sie bei lhrem letzten Einkaufin der Altstadt einen Parkplatz gefunden?

Bad Konigshofen 59% 30% 89% 1%
Bischofsheima.dR. 52% 37% 89% 9%
Gerolzhofen 66% 25% 90% 10%
Hofheim 69% 26% 95% 5%
= Hohe Parksucherfolgsquote.
Zufriedenheit mit der Erreichbarkeit der Altstadt
- Positiv:
Erreichbarkeitzu Fu® / Rad Parkangebot in der Altstadt | @ @ Haushaltsbefragung; n=348
Parkangebot im Umfeld der Altstadt @ == |
= Gehtso: Erreichbarkeit mit dem Bus | ) | e
Parkplatzangebot Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ®
Erreichbarkeit zu Full 1 . 1 =
* Negativ: _ R o & e o
OPNV-Erreichbarkeit S ° oF & o

www.geoplan-bayreuth de
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GEOPPLAN

Flankierende Malhahmen

= Steigerungder Aufenthaltsqualitdtin der Altstadt
— Erweiterungder Flachen fiir Aufenthalt und Kommunikation
— Prifungdes Flachenbedarfs fiir Parken
- Belebung der Altstadt durch Veranstaltungen und Markte

= Parkraummanagement
Warum? Quantitativ ausreichendes Stellplatzangebot, aber empfundener Parkplatzmangel!
- Trotz BeschrankungderHéchstparkdauer offensichtlich Stellplatzbelegung durch Dauerparker.

- Konsequentes Parkraumbewirtschaftung, Dauerparker aufrandlich gelegene Stellplatze verweisen.

= Marktauftritt von Einzelhandel und Gastronomie
- Feststellbare Defizite bei Ladeneinrichtung und Schaufenstergestaltung
- Offensivezur Aufwertung des Erscheinungsbildes /Umfeldgestaltung

— Gastronomie: Priifung der Ausweisung von Sondernutzungsflachen fiir Freiluftgastronomie

www.geoplan-bayreuth.de

E Fragen und Diskussion zu den fachlichen Ergebnissen

Im Anschluss an die Prasentation wurde dartber diskutiert, in wie fern die Entwicklungsvor-
haben der Lebensmittelmérkte sich auf den Standort Altstadt auswirken werden und ob es
nicht doch maéglich ware, einen Lebensmittler in der Altstadt anzusiedeln.

Birgermeister Schertl verwies diesbeziglich auf die langjihrigen Bemiihungen der Stadt
Vilseck, einen Lebensmittelmarkt in der Altstadt anzusiedeln und das Ergebnis, dass die ein-
zig in Frage kommende Flache nicht den Standortanforderungen der Markte entspricht.

Herr Hofmann wies darauf hin, dass ein Lebensmittelmarkt in der Altstadt nattrlich win-
schenswert sei, man aber niemanden zu einer Ansiedlung zwingen kdnne. Er gab zu beden-
ken, dass die Stadt Vilseck als Unterzentrum dennoch einen landesplanerischen Versor-
gungsauftrag fur die rd. 9.000 Einwohner der Stadt und des Nahbereiches, zumindest in der
Grundversorgung, wahrzunehmen hat und zu einem umfanglich sortierten Lebensmittelan-
gebot auch ein attraktiver Discounter gehéren wirde. Das Ziel einer funktionalen Starkung
der Altstadt dirfe aber dennoch nicht aus den Augen verloren werden.

www.geoplan-bayreuth.de 17
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Fragen und Diskussion

Im Hinblick auf die geplante Standortverlagerung von Netto wurde ein eingebrachter Vor-
schlag diskutiert, ob ein Verbot von Ansiedlungen fiir Lebensmittelmarkte auf3erhalb der Alt-
stadt moglich und sinnvoll wéare, um so die Ansiedlungschancen in der Altstadt zu erhéhen.

Ergebnis der Diskussion war, dass dies weder umsetzbar noch zielfihrend sei und die Ge-
fahr einer vollstandigen SchlieBung des Netto-Standortes Vilseck bestiinde, womit eine mas-
sive Verschlechterung der Nahversorgungssituation einhergehen wiirde.

Konsens bestand dahingehend, dass

= es durch einen attraktiveren Discounter gelingen kann, mehr Kaufkraft am Ort zu bin-
den und damit die Gesamtattraktivitéat des Standortes Vilseck zu steigern,

= davon aber auch die Altstadt profitieren musse,

= die Handelsfunktion der Altstadt gezielt gestarkt werden sollte,

= dies vor allem durch einen attraktiven Magnetbetrieb geschehen kdnne,
= eine attraktive Altstadt sich aber nicht nur Gber den Handel definiert,

= auch andere erganzende Funktionen wie Gastronomie, Dienstleistung, Aufenthaltsqua-
litat und Wohnen starker auf die und in der Altstadt fokussiert und geférdert werden
sollten und

= daflr vor allem auch stadtebauliche GestaltungsmafRnahmen notwendig sind.

Gefragt sind demnach geeignete MaRnahmen zur funktionalen Starkung der Altstadt, die
nachfolgend diskutiert wurden. Dabei wurden auch Hemmnisse angesprochen, die win-
schenswerte Entwicklungen blockieren.
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F MalRnahmenvorschlage zur Attraktivierung der Altstadt

Die Dokumentation der diskutierten MaRnahmenvorschlage und Anregungen sowie Hemm-
nisse, die nach Ansicht der Teilnehmer eine attraktivere Gestaltung der Altstadt erschweren,
erfolgt thematisch gruppiert und umfasst auch Aspekte, die nach der Diskussion noch auf
den Plakatwanden schriftlich festgehalten wurden.

Diskussion von MalRnahmenvorschlagen

1. Freiraum fur mehr Aufenthaltsqualitat / Reduzierung der Verkehrsdominanz

Ruckbau nicht bendétigter Parkflachen

Die fachlichen Untersuchungen (GEO-PLAN) sowie die Einschatzungen der Biirger haben
zum Ergebnis, dass in der Altstadt ausreichend Stellplatze vorhanden sind und mit einer Re-
duktion des Dauerparkens auch eine Reduzierung bzw. der Riickbau von Stellplatzen moég-
lich ware, ohne die Erreichbarkeit der Altstadt zu beeintrachtigen. Hierdurch kénnte die emp-
fundene Dominanz des ruhenden Verkehrs in der Altstadt reduziert und Frei- bzw. Gestal-
tungsraum fur andere Nutzungen geschaffen werden.

Reduktion der Stellplatztiefen

Vor allem an der Siid-Ost-Seite des Marktplatzes bestehen sehr hohe Stellplatztiefen, deren
Reduktion eine Verbreiterung der Blrgersteige und damit ein fuRgangerfreundlicheres Er-
scheinungsbild erméglichen wirde.

Reduzierung des Durchgangsverkehrs
Es sollten Mdglichkeiten geprift werden, den Durchgangsverkehr (insbesondere Schwerlast-
verkehr) und somit die empfundene Verkehrsdominanz zu reduzieren.

Prifung eines moglichen Rickbaus der Linksabbiegespur in die Kirchgasse

Die Linksabbiegespur in die Kirchgasse, die nach Ansicht der Birger nicht benétigt wirde,
bewirkt eine Aufweitung des Strafenraumes. Ein moglicher Ruckbau wirde zusatzlichen
Frei- bzw. Gestaltungsraum schaffen. Dies wurde durch die Stadtverwaltung bereits gepruft
und zuruckgestellt, sollte nach Ansicht der Teilnehmer jedoch noch nicht ad acta gelegt wer-
den.
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2. Parkraummanagement

Ausweitung der zulassigen Hochstparkdauer

Vor allem fir einen Besuch der Gastronomie wird die zulassige Hochstparkdauer von einer
Stunde am Marktplatz als nicht ausreichend empfunden. Vorgeschlagen wurde eine Auswei-
tung auf z.B. zwei Stunden, zumindest fir einen Teilbereich der Stellplatze.

Dauerparken nur noch auf randlich gelegenen Parkplatzen

Stellplatze in der Altstadt werden trotz zulassiger Hochstparkdauer von einer Stunde durch
Dauerparker belegt — die Gefahr eines Strafzettels ist aufgrund mangelnder Parkraumuber-
wachung gering. Kunden- und besucherrelevante Stellplatze sollten nicht durch Geschaftsin-
haber bzw. deren Angestellte belegt werden. Gleiches gilt fir Verwaltungsangestellte der
Stadt Vilseck, die mit gutem Beispiel vorangehen sollte.

Verstéarkte Parkraumiberwachung
Zur Reduzierung durchgangiger Belegungen von Stellplatzen durch Dauerparker sollte eine
wirkungsvolle Parkraumiiberwachung stattfinden.

3. Stadtebauliche Gestaltung im 6ffentlichen Raum

Forderung von EinzelmaRnahmen beim Umbau des Marktplatzes / Vorstadt

Im Hinblick auf einen kostenintensiven und daher vorerst kaum realisierbaren Komplettum-
bau des Marktplatzes wurde angeregt, verstarkt EinzelmaRnahmen, die fur sich genommen
bereits eine Attraktivierung der Altstadt bewirken wirden, zu férdern.

Marktplatzgestaltung mit altem Gebaude Amtsgericht
Dem ehemaligen Amtsgericht sollte bei einer (Neu-)Gestaltung des Marktplatzes eine der
historischen Bedeutsamkeit entsprechende Funktion zukommen.

Breitere Blrgersteige, barrierefreier Marktplatzumbau

Zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat und Ful3gangerfreundlichkeit wird eine Verbreiterung
der Gehwege angeregt. Der nétige Flachenbedarf kénnte durch eine Reduzierung der Stell-
platztiefen von senkrecht zur Stral3e liegenden Parkplatzen erhalten werden (vgl. Reduktion
der Stellplatztiefen). In diesem Zuge sollte auch eine niveaugleiche und damit barrierefreie
Oberflachengestaltung gepruft werden, um so vor allem die Belange von alteren Menschen
mit eingeschrankter Mobilitat zu berlcksichtigen.

Wohnen in der Altstadt

Zur Belebung der Altstadt sollte zukunftig verstarkt das Thema ,Wohnen in der Altstadt® an-
gegangen werden. Vor allem fur altere Menschen dirfte Wohnraum in zentraler Stadtlage,
nahe an den Versorgungseinrichtungen, attraktiv sein. Es entstinde mehr Nachfrage an Wa-
ren und Dienstleistungen in der Altstadt sowie eine lebendigere Atmosphéare. Dies bedingt
neben der Schaffung von attraktivem Wohnraum jedoch auch eine attraktive ,Wohnumfeld-
gestaltung® in der Altstadt mit entsprechenden Flachen fir Aufenthalt und Freizeit (z.B.
barrierefreie Gestaltung; autofreie Bereiche; Stadtmdblierung).
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Denkmalschutz als Hemmnis fir Gebaudesanierungen (Sanierungsstau)

Bei der Diskussion zum Thema ,Wohnen in der Altstadt” wurde nachdrtcklich darauf hinge-
wiesen, dass sich die Auflagen des Denkmalschutzes bzw. daraus abgeleitete Auflagen der
Behdrden zum Teil als massives und ,wirklichkeitsfernes® Hemmnis fir Gebaude- und
Wohnraumsanierungen herausstellen und dadurch auch in hohem Umfang sanierungswillige
Gebéaudeeigentuimer von notwendigen Modernisierungsmaf3nahmen abgehalten werden. Die
Folge ist ein Sanierungsstau in der Altstadt, der im Widerspruch zu den stadtebaulichen Ge-
staltungszielen (Fassaden) und der fur die Altstadt als férderungswirdig erkannten Teilnut-
zung fur Wohnen steht. Herr Mallmann verwies darauf, dass man auch von Seiten der Stadt
Vilseck versucht, sanierungswillige Eigentiimer vermittelnd zu unterstiitzen, man jedoch hau-
fig an der sehr strengen Auslegung der Abstandsflachenregelung durch das Landratsamt
scheitert. Eine Losung konnte auch in der gemeinschaftlichen Diskussion nicht erarbeitet
werden.

4. Einzelhandel und Gastronomie

Magnetbetrieb in der Altstadt

Zur Sicherung der bestehenden Handelsbetriebe in der Altstadt sowie zur Starkung der Han-
delsfunktion sollte die Ansiedlung eines Magnetbetriebes forciert werden, der frequenzer-
zeugende Wirkung entfaltet und damit entsprechende Passanten- und Besucherfrequenz
erzeugt. Aus fachplanerischer Sicht kann dies ein Drogeriemarkt in bzw. im unmittelbaren
Anschluss an die Altstadt (z.B. zukiinftiger Altstandort Netto) sein.

Steigerung der Handelsdichte

Zur Steigerung der Handelsdichte ware es winschenswert, in der Altstadt bereits bestehen-
de Betriebe raumlich starker zu konzentrieren, um so Synergieeffekte besser ausnutzen und
die Kundenattraktivitat steigern zu kénnen. Dass dies allein aufgrund der bestehenden Ei-
gentumsverhaltnisse sowie des Umstandes, dass einige der standortraumlich in Frage kom-
menden Gebaude fir eine erdgeschossige Handelsnutzung erst umgebaut werden mussten,
nicht bzw. nur bedingt umsetzbar ist, war Ergebnis dieser Diskussion. Konsens besteht aber
dahingehend, dass zukinftig alle sich dafiir bietenden Chancen genutzt werden und Neuan-
siedlungen in der Altstadt zielgerichtet zur Steigerung der Handelsdichte dienen sollen. Ge-
eigneter Ansiedlungsraum ist die im Fachgutachten abgegrenzte Hauptlage des Zentralen
Versorgungsbereiches, inshesondere das Marktplatzumfeld.

Breitere Burgersteige fur Freiluftgastronomie und Einzelhandel

Flachen fur Freiluftgastronomie stehen in der Altstadt zwar zur Verfiigung, durch die Verbrei-
terung der Gehwege infolge einer Reduktion der Stellplatztiefen kénnte zusatzliche Aul3en-
flache fur die Gastronomie und / oder den Einzelhandel (Kundenstopper) geschaffen werden.
Dies entsprache dem Ziel einer lebendiger wirkenden Altstadt und wirde die derzeit emp-
fundene Verkehrsdominanz abmildern.

Finanzielle Unterstitzung fur den Einzelhandel in der Altstadt
Unter dem Stichwort ,Schlisselzuweisung flir Einzelhandler® wurden Maoglichkeiten disku-
tiert, den Bestand an Handelsbetrieben in der Altstadt durch finanzielle Unterstlitzungen zu
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sichern und so auch Anreize fur zusatzliche Ansiedlungen in der Altstadt zu schaffen, etwa
durch (Teil-)Finanzierung der Pacht- bzw. Mietkosten oder eine Art Schliisselzuweisung. Von
Seiten der Stadt Vilseck wurde darauf hingewiesen, dass eine unmittelbare finanzielle Unter-
stutzung einzelner Betriebe mit dffentlichen Geldern nicht mdglich ist, diese jedoch fur MaR3-
nahmen eingesetzt werden kdnnen, die fur den Handelsstandort Altstadt eine attraktivitats-
steigernde Wirkung entfalten und davon indirekt auch der Altstadthandel profitiert.

Dokumentation (zusatzlicher) Anregungen auf Plakatwanden

H Abschluss

Birgermeister Schertl und Herr Hofmann dankten den Teilnehmern fir ihr Kommen, die en-
gagierte Diskussion sowie die konstruktiven Beitrdge und wiesen darauf hin, dass die Ergeb-
nisse der Veranstaltung dokumentiert und Bestandteil des Entwicklungskonzeptes Einzel-
handel werden.

Bayreuth, 14.06.2013

i

Hofmani, GEO-PLAN
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