q\,
)
/ /
STADT BAMBERG

STRATEGISCHE ENTWICKLUNG
UND KONVERSIONSMANAGEMENT

Finzelhandel in Bamberg

2020 / 2025
I\

Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept

Ergebnisse der Analyse Stadtraumaqualitét



Impressum

Einzelhandelsentwicklungskonzept Bamberg

Stadtraumanalyse Innenstadt

Herausgeber / Auftraggeber:

Stadt Bamberg

Amt fiir Strategische Entwicklung und
Konversionsmanagement
Maximiliansplatz 3, 96047 Bamberg

Konzeption & Bearbeitung:

LEUNINGER & MICHLER GmbH
Stadtentwicklung Stadtplanung

Am Bleichanger 33, 87600 Kaufbeuren
info@diestadtentwickler.com
www.diestadtentwickler.com

Ansprechpartner:
Dipl.-Ing. Annegret Michler, Dr. Stefan Leuninger

In Kooperation mit:

GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
Luitpoldstr. 252, 80807 Miinchen

info@gma.biz

www.gma.biz

Ansprechpartner:
Dr. Stefan Holl

Bildnachweis:

Die Urheberrechte der in diesem Dokument ,,Ein-
zelhandel in Bamberg 2020 / 2025 - Fortschreibung
Einzelhandelsentwicklungskonzept, Ergebnisse der
Analyse Stadtraumqualitdt verwendeten Bilder,
Karten, Plidne und Grafiken liegen bei der
LEUNINGER & MICHLER GmbH und der Stadt
Bamberg, wenn nicht gesondert aufgefiihrt.

Bildrecht Portrit Petra Griaf3el, S. 7:
Stiddtebauforderung der Regierung von Oberfranken

Bildrecht Grafiken S. 20, S. 25:
GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH

Bildrechte historische Abbildungen Bamberg S. 40/41:
Stadtarchiv Bamberg

Auflage:

1.000 Stck.

Bamberg | Kaufbeuren, September 2016




Inhalt

VOTWOTT oottt 5
EINfORIUNG oo 8
Bamberg — Daten und Fakten ..o, 12
Herausforderungen und Rshmenbedingungen.........cc.cccoooovveevnanc.n. 14
Einzelhandel in Bamberg 2008 und 2015 im Vergleich................. 16
Einzelhandelskonzept.......cooooiviiiiieee 18
Entwicklungsstrategien und Handlungsempfehlungen ................... 26
SEAAIBUMBNAEIYSE ..o 28
Stadtraumanalyse und réumliche Fokusbereiche..........cc.cccccooeoooo. 34
Fazit und Ausblick ..o 42

Liebe Mitbirgerinnen und Mitbirger,

Bamberg ist eine ganz wichtige Wachstumslokomotive in Oberfranken und ein sehr vitaler Handels-,
Dienstleistungs-, Verwaltungs-, Kultur- und Wohnstandort mit einer attraktiven und lebendigen Innen-
stadt. Damit dies auch kiinftig so bleibt, kommt dem Einzelhandel eine bedeutende Schliisselrolle zu
und die Politik hat dabei die Aufgabe, fiir verniinftige Rahmenbedingungen zu sorgen.

Allerdings unterliegt der Einzelhandel einem fortwihrenden Strukturwandel: Filialisierung, Internet-
handel, Demographie, Unternehmensnachfolge oder Konzentrationstendenzen, so lauten die Heraus-
forderungen. Die Sicherung der fulfldufigen Nahversorgung vor dem Hintergrund der alternden Bevol-
kerung ist fiir die Stadt Bamberg dariiber hinaus ein wichtiges Anliegen. Hierfiir miissen der Handel
und die Stadt gute Losungen finden, damit die Lebensqualitét fiir alle auch in Zukunft gesichert wird.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelsentwicklungskonzept begleitet die Stadt den Wandel im Handel
aktiv und gibt praktische Anregungen fiir die kiinftige Entwicklung der Innenstadt und der verschie-
denen Stadtteilzentren. Dadurch wird das Profil des Einzelhandelsstandortes Bamberg geschérft und
auf die kiinftigen Herausforderungen vorbereitet. Es sei an dieser Stelle auch darauf hingewiesen, dass es
im Einzelhandelskonzept nicht darum geht, den Wettbewerb zu verhindern, sondern die Entwicklungen
zukunftsorientiert zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe und Unternehmen davon
profitieren kdnnen.

Grundsitzlich soll der innerstiddtische Einzelhandel gestérkt und die Attraktivitéit der Innenstadt
erhoht werden. Dabei ist die Analyse der Stadtraumqualitidt und deren Verbesserung ein wesentlicher
Baustein. Die Schaffung von eindeutigen Strukturen in der Fulgéingerzone wertet die Aufent-
haltsqualititen auf und lenkt die FuBgéingerstrome in verniinftige Bahnen. Bamberg braucht eine
interessante Innenstadt, um lebens- und liebenswert zu bleiben. Deswegen diirfen auch die ungelosten
Herausforderungen, wie etwa der Bahnhofsvorplatz oder die Wegefiihrung in die Innenstadt, nicht
unberiicksichtigt bleiben. Hier gilt es anzusetzen und mit kleinen, aber effektiven Mafinahmen neue
Aufenthaltsqualititen zu schaffen und bewihrte Strukturen zu erhalten.

Mit der vorliegenden Broschiire macht die Stadt einen ersten wichtigen Schritt und will punktuell
schnell umsetzbare Mafinahmen vorschlagen. Am Beispiel von vier Stadtspaziergéngen zeigen wir
auf, wie mit einfachen, aber effektiven Mafnahmen die Qualitéit des Stadtraumes aufgewertet werden
kann. Es war eine bewusste Entscheidung, zunichst nur vier Teilbereiche zu untersuchen, um mit
dieser Priorisierung die Krifte zu biindeln und Beispiele zu entwickeln.

Ich wiinsche bei der Lektiire den Gewinn von weiterfiilhrenden Erkenntnissen und beachtlichen
Denkanstof3en.
/

(Z\ [ty d@ {

a lel/
i/ s
" Andreas Starke

Oberbiirgermeister der Stadt Bamberg




Sehr geehrte Damen und Herren,

die Einzelhandels- und Versorgungsstruktur zukunftsfahig auszubauen ist ein wichtiges
Handlungsfeld in der Stadtentwicklung. Auch zukiinftig ist davon auszugehen, dass der
Handel eine wesentliche Leitfunktion in den Innenstéddten iibernimmt. Insbesondere die Si-
cherung der Nahversorgung ist eine wichtige Zielsetzung der Stadtentwicklung — gerade vor
dem Hintergrund der demographischen Entwicklung. Vor diesem Hintergrund ist es wichtig,
dass Kommunen ihre Steuerungsfunktion aktiv und offensiv wahrnehmen.

Das Oberzentrum Bamberg setzt sich mit dieser Thematik seit vielen Jahren intensiv ausein-
ander. Sowohl das Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem Jahr 2008 als auch die aktu-
elle Fortschreibung bzw. Aktualisierung priorisiert ganz klar die Einzelhandelsentwicklung
im Stadtzentrum. Aus Sicht der Stddtebauférderung ist diese Zielsetzung sehr zu begriiflen.
Auch die laufende Stadt-Umland-Abstimmung in Form der ARGE B2H?2 bei Einzelhandels-
groB3projekten wird beibehalten und ist ein wichtiger und notwendiger Ansatz.

Mit der Thematisierung der ,,Stadtraumqualitit™ im Rahmen des Einzelhandelskonzepts
greift die Stadt Bamberg einen wichtigen Aspekt heraus. Diese stidtebauliche Strategie ist
geeignet, die Konsequenzen sich wandelnder Nutzungsanspriiche anzunehmen, und mittels
geeigneter Malnahmenvorschlidge umzusetzen. Fiir die Weiterentwicklung der zweifelsohne
vorhandenen Potenziale in der Innenstadt Bambergs liegt somit eine zielfithrende Orientie-
rungslinie vor. Es wird eine Vielzahl von kleinen Projekten und Maflnahmen sein, die den
weiteren Umsetzungsweg kennzeichnen.

Petra Griflel,
Leitung Sachgebiet Stiadtebauforderung bei der
Regierung von Oberfranken.




Einfuhrung

Auftrag und Zielsetzungen

Im Zeitraum von 2007 bis 2008 wurde durch die GMA
Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH fiir
die Stadt Bamberg ein Einzelhandelsentwicklungs-
konzept erarbeitet, das im politischen Gremium als
stadtebaulicher Rahmenplanung beschlossen wurde.
Im Herbst 2014 hat die GMA Miinchen den Auftrag
der Stadt Bamberg erhalten, die Einzelhandelsentwick-
lungskonzeption fortzuschreiben.

Mit der Fortschreibung des gesamtstddtischen Ein-
zelhandelsentwicklungskonzeptes wurden folgende
Zielsetzungen und Rahmenbedingungen verbunden:

 Fiir die Stadt Bamberg wurde zwischenzeitlich
ein stidtebauliches Entwicklungskonzept (SEK)
erarbeitet, welches in die Gesamtbewertung und
—perspektive der Einzelhandelsentwicklung zu
integrieren ist.

* Die konzeptionelle Entwicklung der Konversions-
fliche in Bamberg ist vorangeschritten. Vor diesem
Hintergrund gilt es zu beantworten, welche Han-
dels- und Versorgungsfunktionen in diesen Gebieten
zu beriicksichtigen sind.

e ImJahr 2013 wurde das neue Landesentwicklungs-
programm Bayern (LEP) beschlossen, das auch
aktuelle Rahmenbedingungen fiir die Einzelhan-
delsentwicklung beinhaltet.

¢ Der anhaltende Strukturwandel im Einzelhandel,
sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfra-
geseite macht eine regelmifBige Aktualisierung von
Einzelhandelskonzepten notwendig.

* Die Innenstadtentwicklung spielt fiir die Stadt Bam-
berg eine besondere Rolle. Vor diesem Hintergrund
gilt es, die innerstddtische Leitfunktion ,,Einzel-
handel* aktuell zu bewerten.

¢ Das bahnhofsnahe Einkaufszentrum ,,Atrium‘ hatte
im Jahr 2014 / 2015 keine Funktion als Einzelhan-
delsstandort mehr. Vor diesem Hintergrund gilt es,
diesen grofflichigen Leerstand im Hinblick auf die
gesamtstddtischen und innerstidtischen Einzelhan-
delsstrategien zu bewerten. Auch die Struktur und
Funktion des Investitionsvorhabens ,,Quartier an
der Stadtmauer* ist zu beriicksichtigen.

* Aktuelle Untersuchungen belegen, dass im Ober-
zentrum Bamberg touristische Nutzungen und Ein-
zelhandelsfunktionen eng miteinander verflochten
sind und hieraus auch Wertschopfungspotenziale
resultieren.

Aus rdaumlich-strategischer Sicht lassen sich die o. g.
Zielsetzungen und Fragestellungen wie folgt biindeln:

* Analyse und Bewertung der Innenstadt als Einzel-
handelsstandort und Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereiches.

* Analyse und Bewertung der Nahversorgungsstand-
orte im Bamberger Stadtgebiet und Erarbeitung
eines Nahversorgungskonzeptes.

* Bedeutung der dezentralen Fachmarktstandorte,
insbesondere das interkommunale Sondergebiet
Laubanger, und Erarbeitung von Handlungsempfeh-
lungen zur weiteren Vorgehensweise.

Vorgehensweise

Die in Abstimmung mit der Stadtverwaltung festge-
legte Vorgehensweise untergliedert sich in folgende
Bausteine:

* Analyse und Kartierung des gesamtstidtischen
Einzelhandelsbestandes und Vergleich mit den
Bestandszahlen aus dem Jahr 2007 / 2008.

* Abgrenzung des Marktgebietes fiir das Oberzen-
trum Bamberg und Ermittlung der einzelhandels-
spezifischen Nachfragepotenziale.

* Durchfiihrung von personlichen Experten- und
Unternehmensgesprichen und Teilnahme an einer
IHK-Veranstaltung zur Innenstadtentwicklung (Mai
2015).

* Intensive und laufende Abstimmungen mit den
relevanten Amtern in der Stadtverwaltung.

* Herausarbeitung von stadtriumlichen Qualititen
der Innenstadt — in Kooperation mit dem Stadt-
entwicklungsbiiro LEUNINGER & MICHLER,
Kaufbeuren.

* Zusammenfassung und Vorstellung der Analyseer-
gebnisse mit Handlungsempfehlungen im politi-
schen Gremium.

Vom Startgesprich mit der Verwaltung (Dezember
2014) bis zur Beschlussfassung im politischen Gre-
mium (Dezember 2015) hat sich somit ein zeitlicher
Rahmen von 12 Monaten ergeben.




Einfohrung

Rahmenbedingungen der
Einzelhandelsentwicklung
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Die Erarbeitung der Einzelhandelsentwicklungskon-
zeption fiir das Oberzentrum Bamberg kann nicht
losgelost von den wesentlichen Entwicklungstrends,
sowohl auf der Nachfrageseite als auch auf der An-
gebotsseite, erfolgen. Die zentralen Eckpunkte lassen
sich wie folgt zusammenfassen:

e Der Online-Handel hat seit einigen Jahren signi- /wisc h en fa A}
fikant an Bedeutung gewonnen. Die zweistelligen
Wachstumsraten gehen insbesondere zu Lasten der Die Stadt Bamberg hat die
Umsitze im stationdren Einzelhandel.

GMA im Jahr 2014 mit der

¢ Im Einzelhandel sind zunehmend Konzentrations-

tendenzen erkennbar. Riumlich betrachtet profi- Aktualisierung des Einzelhan-
tieren hiervon insbesondere die leistungsfiahigen

Mittel- und Oberzentren sowie auf der Mikroebene delskonzeptes aus dem Jahr
die sogenannten 1-A-Lagen. Die Anforderungen

der Betriebe und Investoren an Standortqualitéiten 2008 beauftragt. Neben stadt-
nehmen zu.

spezifischen Entwicklungen, u.a.
e Warenhiuser und der inhabergefiihrte Fachhandel

verlieren als Leitbetriebe der Innenstéidte vielerorts Konversion, Leerstand ,Atrium”
an Bedeutung. An ihre Stelle treten zunehmend

vertriebsstarke und bei den Kunden bekannte Han- gilt es insbesondere, die veran-
delsmarken.

derten Rashmenbedingungen
* Der demografische Wandel hat Auswirkungen

auf das Einkaufsverhalten. Zunehmend kleinere auf der Angebots- und Nach-
HaushaltsgroBen, die dlter werdende Bevolkerung,

Bevolkerungsgruppen mit Migrationshintergrund — frageseite aufzugreifen. Die
diese Entwicklungen bleiben fiir die Angebots- und

Nachfrageentwicklung nicht ohne Bedeutung. Analyse der Stadtraumqualitst
der Innenstadt wurde als ,neuer
Baustein” in das Einzelhandels-

konzept integriert.

W
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Bamberg —
Daten und Fakten

Rdumliche Einordnung

Die Stadt Bamberg ist landesplanerisch als Oberzentrum eingestuft und hat damit eine wich-
tige regionale Versorgungsfunktion in Oberfranken. Durch die direkte Lage am Autobahn-
kreuz A 70 (Schweinfurt — Bayreuth) und A 73 (Niirnberg — Coburg — Erfurt) besteht eine
gute verkehrliche Anbindung fiir LKW, Busse und PKW. Uber einen ICE-Anschluss (Strecke
Miinchen — Niirnberg — Leipzig — Berlin) ist das Oberzentrum auch gut an das Verkehrsnetz
der Deutschen Bahn AG angebunden. Im Nahverkehr zeichnet sich die Stadt als Bestandteil
des Verkehrsverbundes GrofSraum Niirnberg aus. Ferner haben die Wasserwege eine wichtige
okonomische Funktion fiir die Stadt, einerseits als Logistikumschlagplatz fiir die Wirtschaft,
andererseits auch im Hinblick auf die touristische Wertschépfung.

Siedlungsstruktur und Bevélkerungsentwicklung

Die Stadt Bamberg verfiigt iiber eine kompakte Siedlungsstruktur, die sich durch die Lage an
der Regnitz und die zahlreichen Erhebungen im Stadtgebiet auszeichnet. Stadtraumprédgend,
auch fiir die Einzelhandelsentwicklung, ist die attraktive Altstadt mit dem sich anschlie-
Benden Domberg.

Im Oberzentrum Bamberg hat sich in den vergangenen Jahren die Einwohnerzahl um rd.
2.000 auf tiber 73.000 deutlich erhoht. Bamberg ist mittlerweile die grofte Stadt im gesamten
Regierungsbezirk Oberfranken. Im Stadtentwicklungskonzept wird die Zielsetzung for-
muliert, die Bevolkerungszahl im Oberzentrum Bamberg perspektivisch auf rund 75.000
Einwohner zu erhdhen, insbesondere durch die Entwicklung der Konversionsareale.

Wirtschaft und Wissenschaft

Die positive okonomische Entwicklung des Oberzentrums Bamberg hat auch Auswirkungen
auf die Einzelhandelsstruktur und -entwicklung. In Bamberg sind rund 50.500 sozialver-
sicherungspflichtig Beschiftigte titig, was eine Kennziffer von rund 700 Beschiftigten je
1.000 Einwohner ergibt. Der Wirtschaftsstandort Bamberg verzeichnet tdglich rund 35.000
Einpendler — ein zusétzliches Nachfragepotenzial fiir den Einzelhandel.

In der zeitlichen Betrachtung ist festzustellen, dass in den vergangenen Jahren ein Wachstum
von rund 10% bzw. rund 4.200 bei den Beschiftigten in Bamberg festzustellen war. Geprégt
wird die Wirtschaftsstruktur sowohl von international titigen Unternehmen (z. B. Auto-
motive) als auch einem diversifizierten Mittelstand sowie einem beachtlichen Besatz an
offentlichen Einrichtungen (inkl. Universitit). Die Universitit mit ihren Einrichtungen in der
Innenstadt hat fiir die Angebotsstruktur und die Nachfrageentwicklung beim Einzelhandel
und in der Gastronomie eine besondere Bedeutung (u.a. spezifische Struktur der Austraf3e).

Tourismus

Die stidtebaulichen und kulturellen Potenziale der Stadt haben — ergéinzt um die Impulse
durch die Landesgartenschau — zu einer deutlichen Nachfragesteigerung in den vergan-
genen Jahren gefiihrt. Das Statistische Landesamt verzeichnet fiir die Stadt Bamberg rund
550.000 Gisteiibernachtungen, was gegeniiber dem Jahr 2006 einem Zuwachs von knapp
50 % entspricht. Bamberg ist Welterbestadt.

Die soziodokonomischen Wirkungen des Tourismus verdeutlichen aktuelle Kennwerte des

dwif. Auf den Einzelhandel entfallen laut der Gutachter rund 17,8 Mio. € Umsatz von Uber-
nachtungsgisten und rund 58,6 Mio. € bei Tagestouristen.

Zwischenfazit

Das Oberzentrum Bamberg weist bei allen
relevanten sozioskonomischen Kennwerten eine
positive Entwicklung auf. Die Bevélkerungszahl,

die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-

schaftigten und auch die Ubernachtungszahlen

haben sich in den vergangenen zehn Jahren
positiv entwickelt. In der Gesamtbetrachtung
ergeben sich somit stabilisierende Rshmenbedin-
gungen fur die Entwicklung des Einzelhandels in

Bamberg.

13
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Herausforderungen
und Rahmenbedingungen

Die Aktualisierung und Fortschreibung des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fur das
Oberzentrum Bamberg greift die generellen
Herausforderungen der Handelsentwicklung

sowie die stadtspezifischen Rshmenbedingungen
auf und integriert diese in den Strategieansatz.

Herausforderungen

Die wesentlichen Herausforderungen fiir die Einzelhandelsentwicklung
im Oberzentrum Bamberg und die sich daraus ergebenden Handlungsan-
sitze lassen sich wie folgt zusammenfassen:

* Die Umsatzentwicklungen im stationdren Einzelhandel, insbesondere
bei den zentrenrelevanten Sortimenten, sind seit Jahren riicklaufig.
In nahezu allen Sortimenten ist eine Zunahme der Marktanteile des
Onlinehandels zu konstatieren.

¢ Der Einzelhandel kann alleine seine Leitfunktion fiir Innenstadte nicht
mehr ausfiillen. Dies bedeutet, dass komplementédre Nutzungen, insbe-
sondere aus dem privaten und 6ffentlichen Dienstleistungsbereich, in
die Innenstadtentwicklung aktiv zu integrieren sind.

* Ein wesentliches Profilierungsmerkmal der Innenstédte liegt heute in
der Stadtraumqualitét. Die Wahrnehmung, das Image und die Funk-
tionalitdt von Handels- und Versorgungsstandorten aus Kunden- und
Besuchersicht haben maBigeblichen Einfluss auf deren nachhaltige
Entwicklung. Dies gilt in Bamberg sowohl fiir die Innenstadt als auch
die Nahversorgungsstandorte.

* Mittel- und Oberzentren haben eine wichtige regionale Versorgungs-
funktion. Die Umsatzleistungen auswirtiger Kunden tragen mafigeb-
lich zur Stabilisierung der Innenstédte — auch in Bamberg - bei.

Zwischen(azit

Der Strukturwandel im Ober-
zentrum Bamberg ist in den
vergangenen Jahren besonders
ausgepragt. ,Traditionelle”
Handelslagen wie das Ein-
kaufszentrum ,Atrium” haben
als Versorgungsstandort erheb-
lich an Bedeutung verloren.
In der Summenwirkung ist
auf gesamtstddtischer Ebene
ein Bedeutungsgewinn des
dezentralen Sondergebietes

,Laubanger” zu verzeichnen.

Stadtische Rshmenbedingungen

Die generellen Herausforderungen des Einzelhandelsstandortes Bambergs
sind um stadtspezifische Besonderheiten zu ergénzen:

Der dezentrale Handelsstandort Laubanger (Bamberg/Hallstadt) stellt
einen der grof3ten zusammenhéngenden Einzelhandelsstandorte im
stiddeutschen Raum dar und wird auch von innenstadtrelevanten Sorti-
menten geprégt (v. a. Ertl Shopping Center).

In einigen Umlandkommunen der Stadt Bamberg haben sich in den
vergangenen Jahren grofere Handelsentwicklungen — auch mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten — ergeben.

Die Verkaufflachenausstattung der Innenstadt hat sich in den vergan-
genen Jahren verringert, insbesondere durch den Leerstand im ehema-
ligen Einkaufszentrum ,,Atrium®.

Die rdumliche Distanz von Bahnhof (inkl. Leerstand ,,Atrium*) und
Altstadt stellt eine besondere Herausforderung an die Stadt- und Han-
delsentwicklung dar.

Mit dem ,,Quartier an der Stadtmauer® (Promenadestrafe / Lange
Strale) besteht ein Impulsprojekt fiir die Innenstadt.

Die Realisierung weiterer groferer investiver Impulsprojekte im direkten
Innenstadtbereich, wie das Luitpoldteck (u.a. Hotel, Biomarkt), ist auf
Grund der baulichen Struktur schwierig.

Getitigte stadtebauliche InvestitionsmaBSnahmen wie in der Sandstraf3e
haben iiberaus positive Effekte auf die gesamte Innenstadt.

15 e
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Finzelhandel in Bamberg

2008 und 2015 im Vergleich

Die Vergleichswerte aus den Jahren 2008 und
2015 ergeben nicht nur fur die Stadt- und Stand-
ortentwicklung im Oberzentrum Bamberg, son-
dern insgesamt einen guten Uberblick tber den
laufenden Strukturwandel im Einzelhandel.

Einzelhandelsbestand 2015

Auf Basis einer Kompletterhebung des Einzelhandels
im Oberzentrum Bamberg durch die GMA im Januar
2015 ergibt sich folgende Situation:

* Das Oberzentrum Bamberg umfasst rd. 850
Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhand-
werks mit einer Gesamtverkaufsfliche (VK) von
ca.251.670 m2.

* Auf Lebensmittel (Nahrungs- und Genussmittel)
entfallen 208 Betriebe, was einem Anteil von rd.
25 % am Gesamtbestand entspricht.

* Das Einzelhandelsgefiige des Oberzentrums Bam-
berg ergibt sich insgesamt aus dem Innenstadtbe-
reich mit der historischen Altstadt, verschiedenen
dezentralen Gewerbe- und Sondergebietslagen (u.
a. interkommunales Gewerbe-/Sondergebiet Laub-
anger) sowie wohnortnahen Streu- und Nahversor-
gungsstandorten.

* Das interkommunale Gewerbe-/Sondergebiet
Laubanger (Bamberg / Hallstadt) stellt mit rund 135
Betrieben und ca. 93.170 m? VK den bedeutendsten
Einzelhandelsstandort dar, davon 58.500 m2 in
Hallstadt.

* In der Gesamtbilanz zeigt sich, dass sich 26 %
der Einzelhandelsbetriebe (inkl. Ladenhandwerk)
und ca. 62 % der Verkaufsfliche in dezentralen,
autoorientierten Standortlagen befinden.

e Rd. 50 % der Betriebe mit rd. 23 % der Gesamtver-

kaufsfliche in Bamberg entfallen auf die Innenstadt.

* Eine Differenzierung der Standortlagen nach Ver-
kaufsflachen zeigt, dass lediglich im Warenbereich
Optik / Uhren / Schmuck mit rd. 77 % ein domi-
nierender Anteil im Innenstadtbereich vorzufinden
ist. In den anderen Hauptwarenbereichen liegt der
innerstadtische Anteil an der Gesamtverkaufsflache
jeweils (deutlich) unter 50 %.

Dienstleistungen in der
Innenstadt

Private und 6ffentliche Dienstleistungsbetriebe /
-einrichtungen tragen in hohem MafBe zur Gesamtat-
traktivitiit der Innenstadt bei. Die Zahl der Dienstleis-
tungsbetriebe / -einrichtungen im Innenstadtbereich
liegt in etwa in der Groflenordnung der vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe, ndmlich bei rd. 430. Hiervon
entfallen rd. 155 Betriebe auf Gastronomie und Beher-
bergung sowie rd. 200 Betriebe auf sonstige Dienst-
leistungen (z. B. Gesundheitswesen, Bankwesen,
Rechts- und Steuerberatung, Reisebiiro, Versicherung).
Freizeit-, Kultureinrichtungen sowie 6ffentliche
Einrichtungen umfassen in der Summe rd. 45 An-
bieter.

Vergleichswerte zum
Einzelhandel

Der Einzelhandelsbestand im Oberzentrum Bamberg
hat sich in der Gesamtbilanz in den vergangenen
Jahren als recht stabil erwiesen. Im Detail betrachtet
gibt es jedoch standortbezogene ,,Gewinner* und

,, Verlierer®. Das interkommunale Gewerbe-/Sonder-
gebiet Laubanger, insbesondere das zu Hallstadt ge-
horende Teilgebiet, ist stiarker gewachsen als andere
Gebiete in der Stadt. Parallel hat sich in der Innen-
stadt ein Riickgang an Geschiften und Verkaufsfliche
ergeben. Im Detail sind folgende Entwicklungen
kennzeichnend:

Wihrend sich im Oberzentrum Bamberg die Anzahl der
Geschifte insgesamt um knapp 80 verringert hat, hat
sich die Verkaufsfliche um rd. 5.000 m? erhht. Damit
ist auch im Oberzentrum Bamberg ein allgemeiner Trend
zu groferen Ladeneinheiten (z. B. Fachmirkten) deutlich
erkennbar.

Der Riickgang der innerstidtischen Verkaufsflache ist in
erster Linie auf die Leerstinde im Atrium zuriickzufiihren.
GroBere Anbieter, wie Wohrl, haben jedoch wieder
zentrale Lagen im Innenstadtbereich ,,belegt™.

Positive Entwicklungen im Innenstadtbereich haben sich
durch strukturprigende Ansiedlungen (z. B. Bio-Markt)
bzw. Standortoptimierungen (z. B. Miiller-Drogeriemarkt)
ergeben.

Die innerstiddtische Verkaufsflache hat sich in der Gesamt-
bilanz zwischen 2008 und 2015 von rd. 70.500 m? auf rd.
58.350 m? VK doch deutlich verringert. Die Anzahl der
Betriebe in der Innenstadt hat sich im gleichen Zeitraum
von rd. 500 auf rd. 430 ebenfalls deutlich verringert.

Auch wenn rechnerisch ein ,, Verlust™ an Einzelhandels-
strukturen im Innenstadtbereich erkennbar ist, haben sich
durch positive stadtebauliche Entwicklungen, z.B.
Sandstralle, neue, wichtige Impulse ergeben.

Das Marktgebiet ist mit rund 300.000 Einwohnern
stabil geblieben.

Zwischenfazit

Im Zeitreihenvergleich hat das interkommunale
Gewerbe- / Sondergebiet Laubanger seine Posi-
tion als Handelsstandort Nr. 1 weiter ausgebaut.
Wshrend insbesondere auf dem ,Hallstadter Ge-
biet” ein quantitatives und qualitatives Wachstum
der Verkaufsflachen festzustellen ist, haben sich
im Vergleichszeitraum die Zahl der Betriebe und
die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt
deutlich verringert. Die Dienstleistungen, inkl.
Gastronomie, haben sich im Innenstadtbereich
Bambergs zu einem wichtigen, stabilisierenden

Faktor entwickelt.
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Ein stadtebauliches Einzelhandelsentwicklungs-
konzept sefzf sich aus zwei Bausteinen zusammen
— einer Sorfimentskonzeption und einer Standort-
konzeption.

Sortimentskonzeption

Inhalt der Sortimentskonzeption ist es, diejenigen
Einzelhandelssortimente festzulegen, welche zum
einen eine wichtige Bedeutung fiir die Innenstadtent-
wicklung haben, zum anderen einen wichtigen Beitrag
zur wohnortnahen Nahversorgung der Bevolkerung
leisten.

Konzeptionelle Grundlagen fiir die ,,Einstufung® der
Sortimente bieten einerseits die aktuelle Bestandsana-
lyse sowie die stiddtebaulichen Zielvorstellungen (z. B.
SEK), andererseits auch die iibergeordneten Planungen
(insbesondere Landesentwicklungsplan Bayern).

Inhaltlich lassen sich die einzelhandelsrelevanten Sor-
timente in drei Kategorien einordnen:

* Zentrenrelevante Sortimente tragen in einem hohen
Male zur Attraktivitét der Innenstadt des Oberzen-
trums Bamberg bei und sind ein wichtiger Baustein
der Versorgungsstrukturen.

* Nahversorgungsrelevante Sortimente haben auf der
gesamtstadtischen Ebene eine maBigebliche Rolle
bei der Versorgung der Bevolkerung mit kurzfris-
tigen Bedarfsgiitern (sog. Sortimente der tdglichen
Versorgung).

* Sonstige Sortimente bzw. nicht-zentrenrelevante
Sortimente lassen sich aufgrund der Angebots-
strukturen (z. B. marktiibliche Groflenordnung der
Betriebe/Geschifte, Produktcharakteristika) weder
in der Innenstadt noch an Nahversorgungsstand-
orten realisieren.

Finzelhandelskonzept

Die nachfolgende Ubersicht gliedert die zahlreichen
Einzelhandelssortimente in die drei oben beschriebenen
Klassifizierungen und bildet damit eine transparente
Grundlage im Hinblick auf die standortbezogene Zuord-
nung bei Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsprojekten.

-

Standortkonzept

Das Standortkonzept dient als riumliche Grundlage
fiir die Einzelhandelsentwicklung im Oberzentrum
Bamberg. Der rdaumliche Entwicklungsrahmen der
Einzelhandelsentwicklung im Oberzentrum Bamberg
umfasst drei Standortbereiche:

¢ Der zentrale Versorgungsbereich ,,Innenstadt*
umfasst einen Raum, in dem wesentliche Kommu-
nikations-, Treffpunkt- und Versorgungsfunktionen
gebiindelt werden.

* Ziel des Nahversorgungskonzeptes ist es, iiber das
gesamte Stadtgebiet des Oberzentrums Bamberg
ein ,,Netz* an leistungsfihigen, fulaufig und mit
dem Fahrrad erreichbaren Versorgungsstandorten
(insbesondere Lebensmittel) sicherzustellen.

* Dezentrale bzw. stadtebaulich nicht-integrierte
Standortlagen haben eine ergéinzende Funktion, um
grofere Anbieter (z. B. Mobel, Gartencenter, Bau-
und Heimwerkerbedarf) in der Gesamtstruktur des
Einzelhandelsstandortes zu beriicksichtigen.

e

ZENTRENRELEVANTE
SORTIMENTE

Baby- und Kinderartikel
Bekleidung

Brillen und Zubehér, optische
Erzeugnisse

Bucher

Elektronikartikel (Unterhaltungs-
elektronik (,braune Ware"),
Haushaltselektronik (,weille
Ware"), Computer und Zubehér,
Telekommunikation, Foto, Film)
Glas, Porzellan, Keramik,
Geschenkartikel und Haus-

haltswaren

Haus- und Heimtextilien,
Bettwaren

Kosmetika und Parfumeriewaren

Papier- und Schreibwaren,

Burobedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sport- und Campingartikel

Uhren und Schmuck

NAHVERSORGUNGS-
RELEVANTE SORTIMENTE

Arzneimittel, medizinische
und orthopéadische Produkte

Drogeriewaren, Wasch- und
Putzmittel

Nahrungs- und Genussmittel,
Getranke

Schnittblumen

Zeitungen, Zeitschriften

NICHT ZENTRENRELEVANTE
SORTIMENTE

e Autoteile und Autozubehor

 Badeeinrichtung, Installations-
material, Sanitérerzeugnisse

e Baumarktartikel, Bauelemente,
Baustoffe, Eisenwaren

e Boote und Zubehor
e Fahrrader und Zubehor

 Farben, Lacke, Tapeten, Tep-
piche, Bodenbelsge

 Goartenartikel, Gartenbedarf,
Pflanzen

e leuchten und Zubehor
e Mobel, Kichen

e Zooartikel, Tiere
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Einzelhandelskonzept
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Innenstadt Bamberg’

Bereiche mit ergdnzender
Zentrumsfunktion

GROSSENKLASSEN
Uber 1.500 m? VK

800 m? bis < 1.500 m? VK
400 m? bis < 800 m? VK
100 m? bis < 400 m? VK
<100 m? VK

BRANCHEN

Nahrungs- & Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Bucher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mébel

Bau-, Garten- undHeim-
werkerbedarf, Bodenbelage

Optik, Uhren, Schmuck

Sonstiger Einzelhandel

KOMPLEMENTARNUTZUNG

Diensfleistung
Gastronomie/Hotellerie
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
Handwerk / Gewerbe

Leerstand

Stand: 2014

Im Hinblick auf die drei Standortkategorien lassen
sich folgende Zielsetzungen und Entwicklungsan-
sétze formulieren:

Der zentrale
\/ersorgungsbereich

Die Innenstadt des Oberzentrums Bamberg hat eine
zentrale Versorgungs- und Entwicklungsfunktion fiir
die Gesamtstadt und die Region. Diese Zielsetzung ist
bereits im SEK klar formuliert worden. Aus Einzelhan-
delssicht bedeutet dies, dass wesentliche Funktionen,
ndmlich biirgernahe Dienstleistungen und Einzelhan-
delsstrukturen mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl.
Sortimentsliste), in diesem Standortbereich gebiindelt
werden miissen. Unter Beachtung der stadtebaulichen
Rahmenbedingungen einerseits sowie der Versor-
gungssituation andererseits ist ein zentraler Versor-
gungsbereich abgegrenzt worden, der gegeniiber der
Konzeption von 2008 ,,verkleinert* wurde.

Im Hinblick auf eine notwendige rdaumliche Fokussie-
rung der Einzelhandelsstrukturen wurde insbesondere
der gesamte Bereich Bahnhof / Bahnhofsumfeld (mit
Atrium) aus dem zentralen Versorgungsbereich heraus-
genommen. Damit soll die stadtentwicklungspolitische
Zielsetzung unterstrichen werden, im Innenstadtbe-
reich eine hohe Vielfalt und Qualitdt an Funktionen auf
einem moglichst ,,engen Raum* zu konzentrieren.
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Einzelhandelskonzept

Nahversorgungskonzept

Das Nahversorgungskonzept setzt sich zum Ziel, eine moglichst wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung mit ,,Giitern des téglichen Bedarfs* iiber das gesamte Stadtgebiet sicher-
zustellen. Dies bedeutet einerseits, unerwiinschte Standortentwicklungen (z. B. Ansiedlung
von neuen Lebensmittelmérkten) an unpassenden Standorten auszuschlieBen, andererseits
bestehende wohnortnahe Nahversorgungsstrukturen in ihrer Entwicklung zu fordern.

Im Hinblick auf eine hohe Praktikabilitit und Umsetzungsorientierung des Einzelhandels-
konzeptes ist eine Differenzierung in Nahversorgungsstandorte mit Quartiersversorgung
einerseits und Nahversorgungsstandorte mit Siedlungsanschluss andererseits festgelegt
worden. Damit werden einerseits Rahmenbedingungen geschaffen, um stidtebaulich integ-
rierte Standortentwicklungen bzw. Standortsicherungen zu gewihrleisten, andererseits auch
den Bedarfen der Kunden bzw. der Bevolkerung gerecht zu werden. (siehe Tabelle --->)

Ein aktuelles Beispiel stellt die Realisierung eines Quartierversorgers in der Wunderburg dar.

Dezentrale Standorte

Stidtebaulich nicht-integrierte Standorte mit hoher Pkw-Ausrichtung haben eine ergéinzende
Versorgungsfunktion fiir Betriebstypen, die aufgrund der Flachenbedarfe und der Produkt-
charakteristika weder in der Innenstadt noch an den Nahversorgungsstandorten entwickelt
werden konnen. In Anlehnung an das formulierte Sortimentskonzept betrifft diese Kate-
gorie insbesondere die Segmente Mdobel, Kiichen, Tiernahrung, Bau- und Heimwerker usw.
Grundsitzlich wird in der Stadt Bamberg das Ziel verfolgt, keine neuen ,,Fachmarktstand-
orte” an nicht-integrierten Lagen zu entwickeln. Im Stadtgebiet gibt es ausreichend Stand-
orte fiir die Etablierung bzw. Weiterentwicklung von nicht-innenstadtrelevanten Sortiments-
strukturen (insbesondere das interkommunale Gewerbe- /Sondergebiet Laubanger).

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt
(Hauptzentrum)

"%

L}
|
4

N

Y

.
MR

oberzentral bedeutsames Hauptzentrum als gréfite integrierte Geschaftslage der Gesamtstadt
mit gesamtstadtischen Versorgungsfunktionen / vollsténdigem Einzelhandelsangebot
Schwerpunkt der Versorgungsstruktur mit vielfsligem privaten und ffentlichen Dienstleis-
tungsangebot

spezialisierte Guter und Dienstleistungen des mittel- und langfristigen Bedarfs, u. a. Einkaufs-
zentrum / Kaufhaus / Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten als Magnetbetriebe
gute Erreichbarkeit zu Fulk, mit dem Fahrrad, mit Pkw und dem OPNV (mit Bahn und Bus)

> parzellenscharfe Abgrenzung

Nahversorgungsstandort mit
Quartiersversorgung

stadtebaulich integrierte Geschaftslage, gewinschte Quartiersversorgung mit guter fulllsu-
figer Erreichbarkeit

Schwerpunkt beim kurzfristigen Bedarf mit Ausrichtung auf wohnungsnahe Versorgung,
teilweise ergadnzt durch private und 6ffentliche Dienstleistungen sowie Geschafte des mittel-
fristigen Bedarfs

Uberwiegend Lebensmittelbetriebe, auch sonstige nahversorgungsrelevante Sortimente
mehrere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe, mehrheitlich groRR- oder kleinflachiger
Lebensmittelmarkt als Magnetbetrieb

OPNV-Erreichbarkeit: Bus

> Begrenzung Lebensmittel bis 1.200 m? VK, Drogeriewaren bis 800 m? VK

Nahversorgungsstandort mit
Siedlungsanschluss

Dominanz eines grélleren Lebensmittelmarktes, meistens geringe Anzahl an Betrieben
kaum kleinflachige bzw. ergdnzende Nutzungen wie private und &ffentliche Dienstleistungen
nur in Teilen fullsufiges Einzugsgebiet erschlieRbar, auch Pkw-Orientierung bzw. gesamt-
stadtische Versorgungsfunktion

fehlender Quartier-Charakter (geringe Kompaktheit, fehlender stadtebaulicher Mittelpunkt)
OPNV-Erreichbarkeit: Bus (iberwiegend)

> keine Entwicklung neuer bzw. kein weiterer Ausbau bestehender Standorte mit zentren-
oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten; Modernisierungsvorhaben sind auf ca. 5 %
der betrieblichen Verkaufsflschen zu begrenzen

Dezentrale Lage

/A

&

stddtebaulich nicht integriert

Uberwiegend gesamtstadtische Versorgungsfunktionen, kaum ergénzende private und
ffentliche Dienstleistungen

auf wenige Branchen des iberwiegend grof3flachigen Einzelhandels spezislisierte dezent-
rale Geschaftslagen

> kein weiterer Ausbau mit zentrenrelevanten / nahversorgungsrelevanten Sortimenten
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Einzelhandelskonzept

. . Karte 04: Versorgungs-
ZW| SC h en faZl f strukturen in der Gesamtstadt
Bamberg — Standortkonzept
Das stadtebauliche Einzelhandelsentwicklungs-

Einzelhandelsbranchen
konzept setzt sich aus zwei Komponenten

Nahrungs- und 6
zusammen, ndmlich dem Sortimentskonzept Genussmittel

einerseits und dem Standortkonzept andererseits. Gesundheil, &
Kérperpflege !?

Das Sortimentskonzept fur die Stadt Bamberg

Zentrenstruktur

orientiert sich in hohem MalRRe am aktuellen

Zentraler Versorgungs- — e® s

. w . . . L4 .
Landesentwicklungsplan, bertcksichtigt jedoch bereich ,Innenstadi 4 8
Bamberg’ ‘as*

auch die besonderen stddtebaulichen Rahmen-
Nahversorgungsstandort
bedingungen. Wichtige zentrenrelevante mit Quartiersversorgung

mit Siedlungsanschluss
Uhren/Schmuck dar, die in erster Linie in der
dezentrale

ﬂ
Sortimente stellen Bekleidung, Schuhe, Sport, Nahversorgungsstandort ﬂ

Innenstadt angesiedelt bzw. entwickelt werden Handelslage
sollen. Die réumliche Steuerung der Einzel-

handelsentwicklung erfolgt Gber das Standort-

konzept. Hierbei wird unterschieden zwischen

der Innenstadt, den Nahversorgungsstandorten

sowie den dezentralen ,Fachmarktlagen”.
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Entwicklungsstrategien
und Handlungsempfehlungen

Unter Zugrundelegung der durchgefuhrten Experten- und Un-
ternehmensgespréche, der Bestandsanalyse, den grundsétzlichen
Entwicklungsperspektiven des Oberzentrums Bamberg sowie der
erarbeiteten Standort- und Sortimentskonzeption lassen sich kon-
krete Empfehlungen ableiten.

Beschlussfassung als stédtebauliche
Rahmenplanung

Das vorgelegte Einzelhandelsentwicklungskonzept ist im politischen Gre-
mium als wichtige stddtebauliche Rahmenplanung beschlossen worden.
Damit bestehen fiir die niichsten sechs bis sieben Jahre transparente,
abgestimmte ,,Leitplanken” fiir die weitere Einzelhandelsentwicklung im
Oberzentrum Bamberg. Insbesondere Ansiedlungs- und Erweiterungsvor-
haben kénnen somit gepriift und beurteilt werden. Die Einzelhandelsent-
wicklungskonzeption des Oberzentrums Bamberg soll des Weiteren auch
Eingang in die regionale Abstimmung, d.h. die interkommunale Arbeits-
gemeinschaft, finden.

Innenstadt

Ubergeordnetes Ziel ist es, einerseits Investitionen mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten konsequent auf die Innenstadt ,,zu lenken®, ande-
rerseits ein moglichst flichendeckendes Nahversorgungssystem fiir die
Bamberger Bevolkerung zu gewihrleisten. Die Sicherung von integrierten
Standorten hat oberste Prioritt.

Quartier an der Stadtmauer

Die Realisierung des Investitionsvorhabens ,,Quartier an der Stadtmauer*
stellt einen wichtigen Baustein der Innenstadtentwicklung insgesamt dar.
Unter einzelhandelsbezogenen Aspekten wird das Ziel angestrebt, mit
mittleren bis gréoBeren Handelsformaten (u. a. Lebensmittel, Bekleidung,
Schuhe, Drogeriewaren) die bestehende Versorgungsstruktur zu ergénzen
und positive Impulse fiir den Standortbereich Lange Stra3e / Promenade
Strafle zu erzielen.

Stadrebauliches Marktekonzept

Das Marktwesen stellt nicht nur im Oberzentrum
Bamberg, sondern in vielen Stddten eine sinnvolle
und qualitative Ergéinzung des Einzelhandels dar.
Gerade in Bamberg kommt diesem Ansatz durch die
vorhandenen Gértnereibetriebe / Direktvermarkter im
Stadtgebiet eine besondere Rolle zu. Aus Kunden-
sicht ergibt sich durch ein attraktives, stark regional
ausgeprigtes Marktwesen ein weiterer Profilierungs-
ansatz der Stadt. Mirkte sind dariiber hinaus nicht nur
Versorgungsstandorte, sondern in zunehmenden Mafle
auch Treffpunkte fiir die Bevolkerung. Aufgrund der
strukturellen Bedeutung des Marktwesens fiir die Stadt

Bamberg einerseits sowie aufgrund der stiadtebaulichen

Potenziale und teilrdumlichen Entwicklungsansitze
andererseits wird empfohlen, ein integriertes stadte-
bauliches Mirktekonzept im Dialog mit allen Nutzer-/
Interessengruppen zu erarbeiten.

Einkaufszentrum Atfrium

Das seit lidngerer Zeit leerstehende Einkaufszentrum
»Atrium® (Baurecht in einer Gréenordnung von rd.
12.000 m? VK) verfiigt aus gutachterlicher Sicht nicht
mehr iiber die notwendigen Potenziale zur Revitali-
sierung. Einerseits ist die vorgegebene, genehmigte
Verkaufsflache zu klein fiir ein leistungsfihiges Ein-
kaufszentrum, andererseits besteht durch die riumliche
Entfernung zur Altstadt die Gefahr, bei einem groferen
einzelhandelsbezogenen Investitionsvorhaben negative
stadtebauliche Wirkungen auszuldsen. Vor diesem
Hintergrund ist das ,,Atrium* im Hinblick auf die
ohnehin notwendige stidtebauliche Arrondierung des
Bahnhofsvorplatzes in eine planerische Gesamtpers-
pektive einzubeziehen (z.B. Mobilitéitsdrehscheibe mit
Dienstleistungsfunktionen).

Stadtraumqualitat

Als wichtiger Ansatzpunkt zur Weiterentwicklung der
Standortrahmenbedingungen sowie zur Profilierung
des Handelsstandortes Bamberg hat sich die konse-
quente Arbeit an der Stadtraumqualitiit herausgestellt.
Das Welterbe Bamberg verfiigt zweifelsohne iiber die
notwendigen stidtebaulichen und stadtrdumlichen
Potenziale, um sich sowohl gegeniiber Konkurrenz-
standorten, Fachmarktstandorten sowie dem Internet
als interessanter, vielfiltiger und attraktiver Handels-
standort zu profilieren.

Vor dem Hintergrund der Bedeutung dieses Hand-
lungsfeldes hat die Stadt Bamberg die Arbeitsge-
meinschaft GMA / LEUNINGER & MICHLER,
Kaufbeuren, beauftragt, fiir wichtige Teilbereiche der
Innenstadt eine Stadtraumanalyse durchzufiihren (vgl.
nichstes Kapitel).
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Stadtraumanalyse

. Der Empfang am Bamberger Bahnhof als stadte-

baulicher Missstand. Es fehlen die Aufenthaltsquali-
téten fur Wartende und Reisende. Der motorisierte
Verkehr dominiert. Der Blick auf die Welterbestadt
fehlt an dieser Stelle und stellt kein angemessenes
Entree in die Innenstadt dar.

. Sichtachse Altenburg und Orientierung zur Innen-

stadt starken. Stralleniberspanner sind an dieser
Stelle fehlplatziert.

. Uberarbeitung der stédtebaulichen Fehlentwick-

lungen der 60iger Jahre und Korrektur der
Mal3stabsbriche fur neue Baukonzepte.

. Ordnung der Wegebeziehungen nach den We-

gestrémen der Menschen. Den direkten FuRweg
zum Bshnhofseingang anbieten.

. Ungenutzte bzw. gestalterisch unbefriedigende

Platzflachen aufwerten und als stadtebauliche
Einheit zu einem attraktiven Bahnhofsvorplatz
entwickeln.

. Sitzméglichkeiten fur sltere Personen werten die

StralBenraumfunktion auf.

" Besonderheiten im StraRenraum - auch in den

Nischen - als Orientierungspunkte herausstellen,
nutzen und zugénglich machen.

. Ehem. Seidengarnfabrik Kupfer & Mohrenwitz.

Fabrikschlot ist ein markantes Wahrzeichen im
Raum und dient als Wegweiser.

Stadtspaziergang 1: Achse Bahnhof - LuitpoldstralRe - Keftenbricke

Mehr Raum fur Fullgdnger durch Verschmalerung
der breiten StraRenschneise (Parkbuchten in die
Stralle verlegen und StralRe auf ein Minimum be-
grenzen). Weitere Querungshilfen fur FuBgénger
wéren winschenswert.

10.Blickbezige ins Géartnerviertel schaffen Abwechs-

13.

lung beim Weg in die Innenstadt. Informati-
onsstelen mit Informationen zum Gértnerviertel
geniellen.

. Platzliches Ende der réumlich prégenden Baum-

allee in der Strallenkurve: Die Stadtraumqualitat
nimmt ab.

.Sitzméglichkeiten entlang Gebsduden mit Hoch-

parterre bieten generationentbergreifend Aus-
ruhméglichkeiten fur Fullganger.

Die historische Fassadenabfolge der Oberen Ké-
nigstralle fuhrt den Besucher im Stadtraum.

14. Aufwertung der Uferzonen durch unterschiedliche

15.

Sitzmaéglichkeiten.

Verbindendes Glied Keftenbricke - ein neuer Stadt-
raum beginnt: der Auftakt in die FuRgdngerzone.

© LEUNINGER & MICHLER
2015
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Stadtraumanalyse

Stadtspaziergang 2: Lange Stral%e - Schénleinsplatz - Nérdliche Promenade

1. Verbindungsglied Obere Bricke - ein neuer Stadt-
raum beginnt!

2. Aufwertung des Ubergangs zum Domberg mit
konsumfreien Sitzplstzen und dem Freihalten der
Achsen fur Touristenstréme.

3. Aufwertung der konsumfreien Sitzplatze am

Obstmarkt

4. Besondere Sichtachsen - wie das Verweilen am
Wasser - von Werbeanlagen freihalten. Mehr
Sitzbdnke am Wasser schaffen.

5. Veraltetes Tonnendach ruckbauen. Zugang zu den
Theatergassen attraktiver gestalten.

6. Weiteres Freischankflschen-Angebot schaffen und
Sitzgelegenheiten fur Flaneure anbieten.

7. Weiterentwicklung der Nutz- und Benutzbarkeit
des Schénleinplatzes als sffentlicher Raum fur Alle.
Die aufwandige Gestaltung mit Blumenbouquets
und Diagonalwegen um 1917 dient als Anregung
fur eine Neugestaltung des 6ffentlichen Raumes.

8. Eintritt in den Innenstadtraum tber das Park-
platzareal ,Zentrum Sud”.

9. Café Rondo - ein ehemaliger Warteraum der
Postdirektion - als Treffpunkt der Bamberger Stadt-
gesellschaft.

10.Eine Jugendstilvilla von 1871 fuhrt den Flaneur
optisch weiter in die Promenadestrale.

11. Das Burogebsude im Stil der 60iger Jahre liegt
verborgen hinter dichtem Strauchbewuchs. Das
Gebaude leitet durch das Fehlen eines attraktiven
Schaufensters den Passanten nicht weiter.

12. Fehlende sichere Querungsméglichkeiten fur
Passanten.

13.ZOB trennt die Promenadenstralle in zwei Teile.
Verstarkt wird die Teilung durch eine fehlende
Barrierefreiheit.

14.Der ehemalige Toilettenkiosk aus der Epoche
des Jugendstils sollte wieder die Funktion einer
Uberwachten Einrichtung erhalten und kann somit
auch eine Aufwertung des umgebenden Sozial-
raumes erreichen.

15. Parkplatz als Potenzialflache fur einen regelma-
Rigen ,Wochenmarkt unter Bsumen”. Dieser Wo-
chenmarkt wirde der Erweiterung der FulRgan-
gerzone dienen, wére aber dennoch anfshrbar.

16.Aufwertung der Schaufenster auch auf den Ruck-

seiten der Gebaude - Details ziehen Menschen
und Kunden an.

© LEUNINGER & MICHLER
2015
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Stadtraumanalyse

. Der Ubergang in die Handels- und FuRgan-

gerzone ,Griner Markt” ist eine Engstelle. Die
Stellung der Marktstsnde und die hohe Anzahl
an abgestellten Fahrradern verengen die Sicht-
beziehung auf die Fassaden und begrenzen den
Eingang in den Markt.

. Die ,Bamberger Fassadendetails” und den

Reichtum an Auslegern als besonderes Gestal-
tungsprinzip weiterfuhren. Ein Ruckschnitt der
Baumkronen wirde Sichtbezige auf diese Details
wieder starken.

. Sitzgelegenheiten an heutige Gestaltungs- und

Komfortanspriche anpassen und fur Jung und
Alt an beliebten Treffpunktstellen - wie einem
Brunnen - anbieten.

. Die engen Gassen der mittelalterlichen Stadt

bieten ein hachst interessantes Fullgéngernetz.
Diese Gassen werden gerne als Abkirzung
genutzt, sie sind gréRtméglich von baulichen
Anlagen freizuhalten. Sie stellen wichtige Ver-
bindungsglieder zwischen den Fullgéngerzo-
nen-Hauptachsen dar.

. Die Vielfalt des urbanen Raumes im Univiertel

weiter férdern und in die weiteren angrenzenden
Gassenrdume ausdehnen.

. Sichtachsen auf die Erdgeschosszonen der Laden

freihalten und den Flaneur von einem interes-
santen Stadtraumabschnitt zum nachsten leiten.

. Freihalten der wichtigen touristischen Sichtachsen

- wie zum Beispiel die historischen Besonderheiten
der Pfarrkirche St. Martin mitten im Zentrum.

Stadtspaziergang 3: Achse Griner Markt - Maxplatz - KleberstralSe

. Der Maximiliansplatz funktioniert als Multifunk-

tionsflache fur Veranstaltungen. In der veran-
staltungsfreien Zeit sollte er mit verschiedenen
Jtempordren Aktionen” bespielt werden.

. Die Sitzbanke auf der Sonnenseite beleben die

Rathausseite. Eine Weiterentwicklung der Bele-
bung mit einer gastronomische Nutzung aus dem
Gebsude ware winschenswert.

10.Positiver Eintritt in die FuRgéngerzone tber kleine

Platzaufweitung mit Sitzinsel um einen Baum -
gerahmt von historischen Fassaden.

1. Sinnvolle Wegebeziehungen durch kleinteilige

und abwechslungsreiche Raume.

12. Modernisierungspotenzial in den kleinteiligen

historischen Altstadtrsumen fur neue urbane
Strukturen.

13. Alternative dezentrale Fahrradabstellmaglichkeiten

am Heumarkt sorgen fur freie Rsume in der
Australle und an der Universitat.

© LEUNINGER & MICHLER
2015
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Stadtraumanalyse und
réumliche Fokusbereiche

Im Ergebnis des aktuellen Einzelhandelskonzeptes
einerseits sowie der Stadtraumanalyse andererseits
ergeben sich drei Stadtrsume mit besonderem
Handlungsbedarf: Bahnhof/Luitpoldstralie, Pro-
menadestralle/Lange Stralle sowie Griner Markt/

Obstmarkt.

Die Nutzungscharakteristika, Bewertung und

Handlungsansétze werden nachfolgend dargestellt.

Somit ergibt sich ein ,Managementplan’, der die
Zielsetzungen des SEK sowie weiterer vorliegender
Konzepte der Stadtentwicklung und Stadtplanung
in Bamberg berucksichtigt.

Fokusbereich 1:

Bahnhof - Luitpoldstralie -
Kettenbriicke

Charakteristika

Bahnhof, Bahnhofsumfeld und LuitpoldstraB3e stellen
in der Summe einen wichtigen ,,Eingangsbereich*
zur Innenstadt dar. Der Standort ist ein wichtiger
OPNV-Knoten im Stadtgebiet. Nachdem das ehema-
lige Einkaufszentrum ,,Atrium® inzwischen nahezu
leer steht, tibernimmt dieser Standortbereich in erster
Linie Dienstleistungsfunktionen (u.a. Landratsamt,
Kino, private Dienstleistungen), Nahversorgungs-
funktionen (u.a. Drogeriemarkt, Lebensmittelmarkt)
sowie eine Parkierungsfunktion.

Die LuitpoldstraB3e stellt einen sehr heterogenen
Standortbereich dar, der unterschiedlichste Nutzungen
beinhaltet (u.a. Einzelhandel, Wohnen, Hotelbetrieb,
Dienstleistungen).

Bewertung

Sowohl durch das leerstehende Einkaufszentrum
LJAtrium® als auch durch den baulichen Zustand des
Bahnhofsvorplatzes ergibt sich dringender Hand-
lungsbedarf. Die diskutierte Weiterentwicklung dieses
Standortbereiches in Richtung einer attraktiven Mo-
bilitidtsdrehscheibe bildet einen interessanten strategi-
schen Ansatz der Stadtentwicklung.

Die Luitpoldstra3e als Verbindung von Bahnhof/Bahn-
hofsvorplatz in Richtung Innenstadt/Altstadt weist
sowohl Potenziale als auch stidtebauliche Defizite
auf. Prigend sind der grofle StraBenraum/-querschnitt
und die sehr heterogene Nutzerstruktur in den Erdge-
schosslagen. Die Qualitiit der Erdgeschosslagen einer-
seits sowie fehlende Merkmale der Aufenthaltsqualitét
(z.B. Sitzgelegenheiten) laden nicht zum ,,Bummeln*
ein.

Strategischer Ansatz

Als strategische Ansitze fiir die funktionale Weiterent-
wicklung und stiddtebauliche Aufwertung des Berei-
ches lassen sich identifizieren:

* Priifung einer Weiterentwicklung von Bahnhof/
Bahnhofsumfeld zu einer leistungsfahigen Mobili-
tatsdrehscheibe fiir Stadt und Region und Verbes-
serung der Aufenthaltsqualitdten von Bahnhofsvor-
platz und Luitpoldstrale.

* Sicherung der Nahversorgungsfunktionen und deren
Erreichbarkeit.

* Schaffung von mittelgrolen Verkaufsflachen als
»~Brganzungsstandort® fiir die Altstadt in der Luit-
poldstrale. Entwicklung eines zukunftsweisenden
Nutzungskonzeptes fiir das ,,Atrium* in Zusammen-
arbeit mit dem Eigentiimer ohne eine Erhohung des
Baurechtes fiir den Einzelhandel.

Konsumfreie Sitzmoglichkeiten und Aufwertung der
Flaniermeile in die Innenstadt

Neuordnung der Verkehrsteilnehmer und der Oberflichengestaltung des

Bahnhofsvorplatzes
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Fokusbereich 2:
Promenadestralle/Lange

Stralle

Charakteristika

Der Standortbereich Promenadestrafle/Lange Strafie
verfiigt augenscheinlich iiber unterschiedliche funk-
tionale Teilbereiche: Die mittlere und die siidliche
Promenadestrae wird durch den ZOB geprigt, der ein
wichtiges Element der Erreichbarkeit der Hauptein-
kaufslagen darstellt. Der nordliche Bereich der Prome-
nadestrafle wird durch Parkierungsmoglichkeiten und
Handelsnutzungen in den Erdgeschosslagen dominiert.
Die Lange Stral3e stellt im Standortgefiige einen wich-
tigen Baustein dar, da einerseits Handelsfunktionen be-
stehen, andererseits Wegebeziehungen vorhanden sind.
Die zukiinftige Entwicklung dieses Standortbereiches
wird in erster Linie durch das Investitionsvorhaben
»Quartier an der Stadtmauer* (u.a. Hotelnutzung, Ein-
zelhandelsnutzungen) geprigt.

Bewertung

Die Promenadestrafle kann derzeit ihrer wichtigen
stadtraumlichen und funktionalen Funktion im Gefiige
der Altstadt nicht gerecht werden. Einerseits fehlen
durchgéngige Erdgeschossnutzungen (z.B. Einzel-
handel), andererseits vermitteln Teile der Promena-
destrafle eher den Charakter eines ,,Hintereingangs*
zu den Haupteinkaufslagen. Die Lange Straf3e ist vom
einzelhandelsbezogenen Strukturwandel der vergan-
genen Jahre besonders betroffen. Ein durchgiingig
attraktiver Nutzungsmix aus Einzelhandel und Dienst-
leistungen besteht derzeit nicht mehr.

Beide Bereiche bleiben durch die schwerpunktmiflig
verkehrliche Nutzung hinter ihren Potenzialen zuriick.

Strategischer Ansatz

Einen wichtigen stadtebaulichen und funktionalen Im-
puls muss das Quartier an der Stadtmauer setzen. Da
alternative Potenzialflichen nicht bestehen, muss das
Quartier an der Stadtmauer eine wichtige Impulsfunk-
tion fiir die Innenstadt insgesamt einnehmen.

¢ Die nordliche Promenadestralie benotigt einen
sichtbaren ,,Entwicklungsimpuls®. Méglicherweise
lassen sich mit ,,temporiren stadtebaulichen Maf3-
nahmen®, z.B. spektakulidren Sitzmd&blierungen,
rasch Akzente setzen.

¢ Die mittlere und siidliche Promenadestraf3e ist
nicht barrierefrei. Insbesondere im Hinblick auf
die Funktion als wichtiger OPNV-Knoten ist hier
Abhilfe zu schaffen.

¢ Im Hinblick auf ein zu erstellendes stidtebauliches
Mirktekonzept ist auch die Promenadestrafie als
moglicher Potenzialstandort fiir eine dauerhafte
Marktnutzung in die Betrachtung einzubeziehen.

* Die Lange Stral3e verfiigt iiber das Potenzial eines
attraktiven Boulevards. Vorraussetzung wéren die
Reduzierung der Stellplatzflachen und die Verbrei-
terung der Gehwegfldchen fiir mehr Aufenthalts-
qualitit.

Pflege des Stadt-

raumes dient der [ Tl

Stadtraumqualitit |

Sicherer Raum und Aufenthaltsfliichen fiir Besucherstrome

Ubergiinge Promenade in die Fuf3gingerzone entwickeln

Barrierefreie Bodenbeldige
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Fokusbereich 3:

Maxplatz/Griner Markt/
Obstmarkt

Charakteristika

Der Bereich Maxplatz/Griiner Markt/Obstmarkt stellt
das Handelszentrum mit den wesentlichen Magnet-
betrieben und dem Marktwesen dar. Mit der Immo-
bilienentwicklung Wohrl und Drogeriemarkt Miiller
wurden sichtbare und wichtige Akzente gesetzt. Die
Passantenfrequenzen sowohl der Einkaufskunden als
auch (Tages-)Touristen sind in diesem Bereich sehr
hoch. Geprigt wird der Standortbereich aber auch
durch die groBe Freifliche vor dem Rathaus. Ergiin-
zend ist auf die kleineren, stadtspezifischen ,,Neben-
lagen* wie die Australe hinzuweisen.

Bewertung

Dieser Standortbereich ist als 1 A-Lage von besonderer
Bedeutung fiir das Oberzentrum Bamberg. Als be-
sonderes, stadttypisches Merkmal ist die benachbarte
Austraf3e anzufiihren, die iiber ein unverwechselbares
Profil verfiigt. Der Maximilianplatz ist eine wichtige
Multifunktionsfliche fiir Veranstaltungen - das Markt-
wesen dort ist qualitativ weiterzuentwickeln (z.B.
Warencharakter). Die ,,Auflockerung® der Marktstinde
war ein wichtiger Schritt zur Attraktivititssteigerung

- der Griine Markt kann durch einen Riickschnitt der
Baumkronen einen weiteren Impuls erfahren. Mit

der Umsetzung des Beleuchtungskonzeptes wurde
begonnen.

Strategische Entwicklung

Der Standortbereich Maxplatz/Griiner Markt/Obstmarkt
hat eine zentrale Bedeutung als Handels- und Ver-
sorgungsstandort im Oberzentrum Bamberg. Einen
Ansatz zur Weiterentwicklung bildet ein stidtebau-
liches Mirktekonzept, welches sich mit Qualititen,
Quantitidten und Standortbeziigen - in Abstimmung mit
den Markt-Beschickern - intensiv auseinandersetzt.

* Erarbeitung eines stiddtebaulichen Mérktekonzeptes
in Zusammenarbeit mit Nutzern und Interessen-

gruppen.

e Riickschnitt der Baumkronen am Griinen Markt,
um die Sichtbarkeiten des Stadtraumes (z.B.
Kirche) zu verbessern.

e Optimierung der ,,Stadtmoblierung* im Bereich
Obstmarkt/Griiner Markt (u.a. Fahrradabstellplitze,
konsumfreie Sitzgelegenheiten)

* Reduzierung/Neuanordnung der Marktstéinde am
Griinen Markt zugunsten von mehr Freiraum fiir
Flaneure und attraktiven Freischankflachen.

Zeitgemdfse Sitzgelegenheiten schaffen

Eintritt in den Griinen Markt nicht ,,verbauen*

Fehlende konsumfreie und addquate Sitzgelegen-

heiten am Obstmarkt
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Lernen aus den Bildern
von friher

Viele der skizzierten Handlungsansitze finden sich
beim Riickblick in die Vergangenheit wieder. Auf
alten Postkartenmotiven oder alten Fotos zeigt sich
Bamberg als attraktiver Stadtraum, den es einerseits
zu bewahren als auch weiterzuentwickeln lohnt.

Bamberg. oGriner Markt.

Freie Sicht auf die Kirche, auf den Brunnen und die Hduserfassaden

Wirkung des alten Bahnhofs zur Geltung bringen

Gestaltung und Wegebeziehungen am
Schonleinsplatz als Anregung fiir heute
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Fazit und Ausblick

Die sozio-6konomischen, stiadtebaulichen und lagebezo-
genen Rahmenbedingungen des Oberzentrums Bamberg
als Einzelhandelsstandort sind grundsitzlich gut: eine
wachsende Bevolkerungszahl im Stadtgebiet — eine
positive Beschiftigtenentwicklung — stabile Géste- und
Besucherzahlen auf hohem Niveau — stidtebauliche und
kulturelle Potenziale (Welterbe). Aufgrund dieser Rah-
menbedingungen ergeben sich grundsitzlich positive
Effekte auf die Wettbewerbsfihigkeit der Einkaufsstadt
und die einzelhandelsorientierten Nachfragepotenziale.

Die Fortschreibung der einzelhandelsrelevanten Daten
und Rahmenbedingungen fiir den Zeitraum 2008 bis 2015
zeigt auf, dass der Strukturwandel im Einzelhandel auch
am Oberzentrum Bamberg nicht spurlos voriibergeht. Der
dezentrale Fachmarktstandort Laubanger konnte seine Po-
sition als Handelsstandort Nr. 1 in Bamberg festigen bzw.
sogar ausbauen. Das innerstéadtische Einkaufszentrum
,»~Atrium* hat seine Versorgungs-/Magnetfunktion mitt-
lerweile verloren und steht seit Lingerem leer. Auch die
zunehmenden Marktanteile des Online-Handels bleiben
grundsitzlich fiir die Bamberger Einzelhéindler nicht ohne
Folge, wenngleich Bamberg als starkes Oberzentrum in
Nordbayern noch sehr stabile Strukturen aufweist.

Positive Entwicklungen auf die einzelhandelsbezogenen
Rahmenbedingungen sind durch die Entwicklung der
Konversionsareale zu erwarten. Ziel ist, durch eine
ausgewogene und integrierte Planung verschiedene
Nutzungsoptionen (u. a. Wohnen, Gewerbe, Dienstleis-
tung) gezielt zu forcieren und dadurch die Potenziale
des Oberzentrums konsequent weiterzuentwickeln.

Als wichtiger Ansatzpunkt zur Profilierung des Einzel-
handelsstandortes Bamberg, insbesondere der Innenstadt
sowie der Nahversorgungsstandorte, hat sich — neben
einer konsequenten Steuerung der (groBflachigen) Ein-
zelhandelsentwicklung — das Thema Stadtraumqualitit
erwiesen. Bisherige Aktivititen der Stadt Bamberg, z. B.
Sanierungsgebiet Sandstral3e, zeigen deutlich, dass mit
diesem Ansatz positive Akzente im Innenstadtbereich
bei den Funktionen Wohnen, Dienstleistungen / Gastro-
nomie, Einzelhandel bewirkt werden konnen.

Die zentralen Handlungsempfehlungen aus dem
vorliegenden stddtebaulichen Einzelhandelsentwick-
lungskonzept (2015) lassen sich wie folgt zusammen-
fassen:

* Konsequente Umsetzung der Sortiments- und
Standortkonzeption in der Bauleitplanung und
bei der Beurteilung von Ansiedlungs- / Erweite-
rungsvorhaben. Abstimmung der Ergebnisse in der
interkommunalen Arbeitsgemeinschaft.

* Umsetzung des Investitionsvorhabens ,,Quartier an
der Stadtmauer® zur Stirkung des Standortberei-
ches Lange Strafe / Promenadestral3e.

* Erarbeitung eines stiadtebaulichen Mérktekon-
zeptes zur gezielten Profilierung des Versorgungs-
standortes Bamberg (inkl. einer Stirkung der
Innenstadt) durch ein noch attraktiveres Markt-
wesen.

» Sicherung stadtspezifischer und imageférdernder
Standortbereiche wie der Austraf3e.

* Bearbeitung der Thematik Stadtraumqualitit im
intensiven Dialog mit Nutzern und Interessen-

gruppen.

Fazit

Letztlich kann die qualitstsorientierte (Weiter-)
Entwicklung des Einzelhandels- und Versorgungs-
standortes Bamberg nur im intensiven Dialog
aller Akteure in Bamberg sowie in Abstimmung

mit den Umlandkommunen erreicht werden.
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