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KURZFASSUNG ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN Bayreuth

Ziele und MaRnahmenvorschlage zur Einzelhandelsentwicklung in Pappenheim
1 Quantitative Entwicklung des Einzelhandels

Die Stadt Pappenheim befindet sich im Spannungsfeld von Einkaufsstandorten hdherer zent-
ralortlicher Funktion. Die Standortanalyse hat ergeben, dass die Stadt Pappenheim nur fir
Solnhofen und bedingt fir Langenaltheim einen Erreichbarkeitsvorteil bietet. Fur die Einwoh-
ner aller anderen Gemeinden des regionalen Umfeldes sind zentral6rtlich héherrangige Orte
mit einem umfassenderen Einzelhandelsangebot in kirzerer bzw. annahernd vergleichbarer
Reisezeit erreichbar. In der Folge sind flir Pappenheim eine starke Binnenorientierung und
eine vergleichsweise geringe Bindungsquote regionalen Umsatzpotenzials festzustellen. Auf
Grund der regionalen Wettbewerbssituation wird es kaum gelingen, das Marktgebiet des
Pappenheimer Einzelhandels auszudehnen. Die sozioékonomischen Rahmenbedingungen
weisen fur Pappenheim zudem auf ein kiinftig schrumpfendes Nachfragepotenzial bei einer
insgesamt unterdurchschnittlichen Kaufkraftausstattung hin. Das heil3t, die Grunderfordernis
zum Erhalt einer ortsangemessenen Einzelhandelsausstattung liegt in einer Stabilisierung
der ricklaufigen Einwohnerzahlen und somit im Erhalt eines ausreichenden lokalen Nachfra-
gepotenzials. Wird dies nicht gelingen, ist mittelfristig mit dem Riickzug weiterer Ladenge-
schafte zu rechnen.

Der Verkaufsflachenbestand der Stadt Pappenheim ist im Vergleich eher gering, er ent-
spricht jedoch im Wesentlichen dem lokalen und aktivierbaren regionalen Nachfragepotenzi-
al. Unter betriebswirtschaftlich-6konomischen Gesichtspunkten ist im Hinblick auf das regio-
nal begrenzte Marktgebiet und der dort vorhandenen Kaufkraft kein nennenswerter Spiel-
raum beziiglich einer Ausweitung der Verkaufsflachen vorhanden.

Die Sortimentsstruktur des Einzelhandels gewahrleistet in der Grundversorgung ein ange-
messenes Angebot und stellt in Warengruppen der periodischen Nachfrage ein Grundange-
bot her.

Ein besonderes und weiter entwicklungsfahiges Potenzial stellt die naturrdumlich und touris-
tisch attraktive Lage Pappenheims im Talraum der Altmihl dar. Dieses touristische Eig-
nungspotenzial kann gezielt aufgegriffen und weiterentwickelt werden, um die touristisch
induzierten Einzelhandelsausgaben zu steigern und so flankierend den Einzelhandelsbe-
stand zu sichern.

Die Standortanalyse hat ergeben, dass es dem Pappenheimer Einzelhandel zwar gelingt
eine Grundversorgung herzustellen, die Bindungsquoten jedoch gering sind. Die Sorti-
mentstruktur weist Angebotslicken auf (z. B. Schuhe, Foto, Optik, Elektroartikel). So fehlt im
Bereich Lebensmittel ein Discountangebot. Dies entspricht auch den von der Bevolkerung
vermissten Einkaufsmdglichkeiten. Jedoch ist auch bei der Annahme deutlich erhohter Bin-
dungsquoten fur Pappenheim kein ausreichendes Marktpotenzial fur eine betriebswirt-
schaftlich rentable und damit zukunftssichere Angebotserganzung nachweisbar.
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2 Raumliche Entwicklung des Einzelhandels

Ziel sollte sein, die raumlich kompakte Standortstruktur des Einzelhandels zu erhalten,
damit eine weitgehend gute Erreichbarkeit zu gewéhrleisten und so die Nutzung der Innen-
stadt als Einkaufsstandort zu sichern. Durch die Schaffung attraktiver Rahmenbedingun-
gen (z.B. gestalterische Attraktivitat der Innenstadt, Marketingaktivitaten) gilt es, abwande-
rungswillige Unternehmen an den Standort zu binden bzw. neue zu gewinnen.

Der Stadt Pappenheim wird empfohlen, die rdumliche Entwicklung des Einzelhandels auf
den dargestellten zentralen Versorgungsbereich (siehe Abbildung unten) sowie den bereits
entwickelten Standort des Vollsortimenters zu biindeln. Von der Entwicklung weiterer Solitar-
standorte bzw. Standorten an nur teilintegrierter Lage wird auch im Hinblick auf die absehba-
re demographische Entwicklung abgeraten.

Abb.: Vernetzung von Burg, Innenstadt und Potenzialflache sdl. der Bahnhofstral3e
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3 Flankierende MalRnahmen der Einzelhandelsentwicklung

Planungsrechtlich nicht unmittelbar gesteuert werden kénnen qualitative Aspekte der Einzel-
handelsentwicklung. Hier liegt der Handlungsspielraum der Kommunen vorwiegend in der
Herstellung attraktiver und die Einzelhandelsentwicklung unterstiitzender Rahmenbedingun-
gen.

Starkung der Wohnfunktion

Vordringliches Ziel der Stadt Pappenheim sollte es sein, Mallnahmen zur Stabilisierung der
Einwohnerentwicklung zu ergreifen. Handlungsbedarfs besteht in der weiteren Entwicklung
und Profilierung als lebenswerter Wohnstandort in naturraumlich begtnstigter Lage und in
der Nahe zu attraktiven Stadten mit gehobenem Versorgungsangebot. Die Haushaltsbefra-
gung gibt hierzu folgende thematische Ansatzpunkte:

- Massive gestalterische Aufwertung der Innenstadt, ihrer Stra3en und Platze

- Abbau der Verkehrsbelastung der Innenstadt und Parkraummanagement

- Aufwertung des Gastronomieangebotes, Freiluftgastronomie in der Innenstadt

- Ausbau des Freizeitangebotes, insbesondere fur Familien, Kinder und Jugendliche
- Aufwertung und Kommunikation des Naherholungsangebotes

- Offensives Binnenmarketing, um Aufbruchstimmung zu erzeugen

- Offensives Standortmarketing

Standortmarketing

Positionierung und Vermarktung Pappenheims mit einem klaren Profil und nach innen wie
auch nach aufRen. Die Stadt verflgt sowohl in stadtebaulicher, historischer und touristischer
Hinsicht Uber besondere Potenziale, die eine Alleinstellung begriinden und ein positives
Standortmarketing beglnstigen.

Innenstadtgestaltung

Der Stadt Pappenheim wird angeraten die Innenstadtgestaltung deutlich starker an den
Belangen der FuRganger und teilweise auch der Radfahrer auszurichten. Schwerpunkt sollte
eine Reduzierung der Kfz-Stellplatze im 6&ffentlichen Raum sein, um so Mdéglichkeiten zur
Aufweitung der Seitenrdaume zu schaffen.

Parkraumkonzept und Leitsysteme fur Autofahrer und Ful3ganger

Die Standortanalyse hat ein grof3ziigiges Stellplatzangebot in der Innenstadt ergeben. Ge-
lingt es, Dauerparker an periphere Parkmdglichkeiten zu lenken, kann die Zahl der Stell-
platze verringert werden, ohne die Erreichbarkeit der Innenstadt zu beeintrachtigen. In der
Innenstadt fehlen dz. nutzbare Raume und Platze fur Veranstaltungen. So wird der
Marktplatz als Kfz-Parkplatz genutzt. Dies beeintrachtigt nicht nur das Stadtbild, es nimmt
auch Raum fur Veranstaltungen und Markte.
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®» Der Stadt Pappenheim wird empfohlen, durch ein schliissiges Parkraumkonzept in der
Innenstadt Raume flr Aufenthalt, Freiluftgastronomie und Veranstaltungen zu schaffen.

®» Das Parkraumkonzept sollte durch ein Parkleitsystem unterstitzt werden, das ortsun-
kundige Besucher auf randlich gelegene Parkplatze mit unbegrenzter Parkdauer lenkt.

®» Von diesen Parkplatzen sollte ein Ful3gangerleitsystem die Besucher zur Innenstadt
bzw. zur Burg und anderen Sehenswirdigkeiten der Stadt Pappenheim fihren.

®» FEine ansprechende Oberflachengestaltung, ggf. ein niveaugleicher Ausbau der
DeisingerstralRe, verbunden mit einer attraktiven und zweckgerechten Mdblierung, kon-
nen Rahmenbedingungen fir mehr Aufenthaltsqualitdt und somit fur langere Aufent-
haltsdauern in der Innenstadt schaffen.

Leerstandsinitiative

In der Innenstadt befinden sich leerstehende Ladengeschafte. Bis zu einer Reaktivierung der
sollten Mdglichkeiten der Zwischennutzung geprift werden. Einige Leerstdnde in der Innen-
stadt werden bereits durch ortsansassige Betriebe als Lager oder fir Dekorationszwecke
genutzt. Der Stadt Pappenheim wird empfohlen, gemeinsam mit den Immobilieneigenti-
mern, Banken und Maklern Strategien und Instrumente zur Reaktivierung bzw. Zwi-
schennutzung der Leerstande zu erarbeiten. Dies gilt vor allem fiir die Innenstadt und den
zentrumsnahen Stadtbereich, aber z. B. auch fir den Gebaudekomplex des ehem. EDEKA-
Standortes am sidwestlichen Stadtrand.

Gastronomie

Das gastronomische Angebot in Pappenheim bedarf nach Ansicht der Bevdlkerung einer
spirbaren Aufwertung, insbesondere hinsichtlich Angebotsqualitat und Freiluftbetrieb. Ange-
regt wird, gemeinsam mit den Gastronomen eine Initiative zu griinden, die sich gezielt um
Mdglichkeiten bemiiht, das gastronomische Angebot weiter zu attraktivieren. Dazu zahit
auch die Herstellung von Freiluftschankflachen in der Innenstadt.

Marktauftritt des Einzelhandels

Der Marktauftritt des Pappenheimer Einzelhandels sollte bei den Kunden einen qualitatsvol-
len Eindruck hinterlassen. Eine ansprechende Optik sowie eine gute Servicequalitat sind
hierbei die Grundlagen des Erfolges. Themen sind u.a.:

= Angebots-/Servicequalitat: Intensive Kooperation des Einzelhandels zum Ausbau des
Serviceangebotes sowie zur Durchfiihrung gemeinsamer Veranstaltungen oder Werbe-
und Marketingmalnahmen.

» Offnungszeiten: In Zusammenarbeit mit dem Einzelhandel und ggf. auch der Gastrono-
mie sollten Losungsmaglichkeiten zur Vereinheitlichung von Ladendffnungszeiten erarbei-
tet und kommuniziert werden.
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» Schaufenstergestaltung: Es Uberwiegt dz. ein konservativer, eher unauffalliger Auftritt.
Besondere Gestaltungselemente (z. B. Blickfange) fehlen weitestgehend. Die Ausprei-
sung der Waren ist Uberwiegend unvollstandig. Empfohlen wird eine Offensive zur Ver-
besserung der Schaufenstergestaltung, z. B. durch Wettbewerbe, in denen die Kunden
das schonste Schaufenster, die schdnste Dekoration, die ansprechendste Aul3enwerbung
etc. pramieren.

Weiterentwicklung und Vernetzung des touristischen Angebots

In der Standortanalyse wurde ein touristisch induziertes einzelhandelsrelevantes Umsatzpo-
tenzial von rd. 1,9 Mio. € berechnet, dessen Realisierung jedoch der Gesamtdestination Na-
turpark zuzurechnen ist. Ziel der Stadt Pappenheim sollte sein, ihr touristisches Angebotspo-
tenzial nachhaltig auszubauen und so eine entsprechende Wertschépfung zu férdern.

Neben der Altmuhl pragt die Burg das touristische Angebot der Stadt. Daran anknipfend
kénnte die Stadt Pappenheim das Thema Mittelalter gezielt fur touristische Marketingaktivita-
ten aufgreifen und gemeinsam mit der graflichen Verwaltung Chancen und Wege eines An-
gebotsausbaus priifen. Erganzend zu den in der Innenstadt befindlichen historischen Ge-
bauden sollte die Entwicklung der Flache sidl. der Bahnhofstral3e geprift werden. Gelénge
es, hier eine attraktive touristische Nutzung einzurichten so kdnnte ein Spannungsbogen von
der Burg uber die Innenstadt zum neuen Standort erzeugt werden.

4 AbschlieRende Bewertung

Der Stadt Pappenheim stellt sich ein breit gefachertes Aufgabenspektrum, dessen Bewalti-
gung in der Summe seiner Wirkungen geeignet ist, den Einzelhandel am Standort zu sichern
und qualitativ weiter zu entwickeln. Im Vordergrund steht dabei nicht der quantitative Ausbau
sondern der Erhalt und im besten Fall Ausbau des Nachfragepotenzials. Neben MaRnhahmen
zur Verbesserung des Marktauftritts, die dem Einzelhandel anzuraten sind, liegt der Hand-
lungsschwerpunkt auf folgenden Aspekten:

- Profilierung als lebenswerter Wohnstandort

- Auswertung von Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitt der Innenstadt

- Ausbau des touristischen Angebotes und dessen Vernetzung mit der Innenstadt.

Der Stadt Pappenheim wird angeraten, die Aufgabenstellungen in einem kooperativen Pro-
zess gemeinsam mit den Blrgerinnen und Burgern sowie mit den Gewerbetreibenden der

Stadt anzupacken. Die signalisierte Kooperationsbereitschaft der graflichen Verwaltung ist
als wichtiges und positives Element hierbei zu sehen.
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