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Wichtigste Aufgabe der Kommunalpolitik
ist die Weiterentwicklung der eigenen Stadt
oder Gemeinde. So hat sich der Stadtrat auf
den Weg gemacht, ein Entwicklungskonzept
zu erarbeiten, das fir die ndchsten Jahre
Festlegungen und Handlungsempfehlungen
geben soll.

Besonderen Einfluss nimmt dabei die demo-
graphische Entwicklung unseres Raumes,
der ob seiner landlichen Struktur vom Bevdl-
kerungsriickgang besonders betroffen sein
wird. Im Spannungsfeld der Metropolregio-
nen Rhein-Main und Nirnberg/Fiirth/Erlan-
gen sind gut ausgebildete, junge Menschen
dem Reiz der dortigen stadtischen Struktu-
ren und Angebote besonders ausgesetzt. Die
Attraktivitdt des hiesigen Raumes fiir diese
Teile der Bevélkerung miissen wir verbessern,
die besonderen Qualitdten des Lebensrau-
mes flr Familien miissen wir noch lberzeu-
gender vermitteln.

Bad Neustadt hat als Mittelzentrum innerhalb
der Region Mainfranken eine Bedeutung,
die weit Uber die Stadt- und Landkreisgren-
zen hinaus reicht. Nicht allein als Einzelhan-
delsstandort mit weitreichender Zentralitat,
sondern auch als Ort der Beschéftigung, der
Bildung und der Gesundheit wird sich unsere
Stadtihren Zukunftsaufgaben stellen miissen,
um dem Trend der drohenden Abwanderung
besonders von jungen Menschen erfolgreich
zu begegnen.

Der Tourismus hat in unserer Stadt einen
besonderen Stellenwert; traditionell hat Bad
Neustadt als Heilbad dabei den Schwerpunkt
im Bereich Gesundheit. Viele Menschen
kommen als Patienten allein oder mit ihren
Angehdrigen in die Fachkliniken nach Bad
Neustadt und stellen damit ein gro3es Kun-
denpotential flir Hotels, Gaststatten und Ein-
zelhandel dar, das es zu nutzen gilt.

Doch auch stadtebaulich missen wir umden-
ken. Der Schwerpunkt liegt zukinftig im
Erhalt und der Belebung der Ortskerne und
unserer Innenstadt. Beliebiges Wachstum der
Siedlungsgebiete — ob Gewerbe oder Woh-
nen - gehort der Vergangenheit an. Unser
Ziel ist es, Leerstande abzubauen, Brachen
zu entwickeln und zu sanieren, besiedelte
Gebiete zu verdichten und Bauliicken zu
schlieBen. Wir reduzieren damit nicht allein
den Flachenverbrauch, sondern nutzen auch
die vorhandenen Verkehrs- und Erschlie-
Bungsinfrastrukturen wesentlich besser.

Eine moderne, zukunftsfahige Stadt muss
auch in Energiefragen neue Wege gehen.
Mehr Unabhéangigkeit in der Energiegewin-
nung und der Energieversorgung verschafft
uns neue Handlungsspielraume und unter-
stltzt das grof3e Ziel der CO2 Minderung. Der
Elektromobilitdt gehort die Zukunft. Unsere
Unternehmen hier am Standort sind bereit,
ihre aulBergewohnlichen Kompetenzen ein-
zubringen und haben sich gemeinsam mit
der Stadt erfolgreich als Modellkommune
beworben. Hieraus ergeben sich neue Chan-
cen fir den Arbeitsmarkt und die Bildungs-
landschaft.

Die Erarbeitung dieses Konzeptes hat in allen
Ebenen unserer Stadt groBe Unterstlitzung
erfahren. Es ist das Ergebnis eines abge-
stimmten Prozesses verschiedenster Akteure,
die sich damit aktiv zur positiven Fortent-
wicklung unserer Stadt bekennen. Dafiir sage
ich allen Beteiligten herzlichsten Dank.
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1 Allgemeine Zielsetzungen

Das Programm Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren zielt auf den Erhalt und die Weiter-
entwicklung zentraler innerértlicher Versor-
gungsbereiche als Standorte fir Wirtschaft,
Kultur, Wohnen, Arbeiten und Leben ab. Ziel
ist es, von Funktionsverlusten betroffene zen-
trale Versorgungsbereiche im Rahmen einer
stadtebaulichen Gesamtmalnahme nach-
haltig zu starken (StMl 2008). Wesentliche
Merkmale des Aufwertungsprozesses sind
der Aufbau einer 6ffentlich-privaten Koope-
ration und das Einfordern privatwirtschaftli-
chen Engagements. Die Projektlaufzeit fur die
Quartiersaufwertung im Rahmen der stadte-
baulichen GesamtmafBnahme betragt vier
Jahre. Nach drei Jahren erfolgt eine Evalua-
tion des Aufwertungsprozesses und der bis-
herigen Umsetzungsergebnisse. Nach einer
erfolgreichen Evaluation besteht bei Bedarf
die Mdglichkeit einer Verldngerung der Pro-
jektlaufzeit um bis zu vier Jahre.

In die Gestaltung und die Durchfiihrung des
Forderprogramms Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren flieBen Erkenntnisse aus dem bayeri-
schen Modellvorhaben Leben findet Innen-
stadt (2005-2008) ein. Deshalb firmiert das
Bund-Lander Programm in Bayern auch unter
dem Namen ,Leben findet Innenstadt” und
nutzt das seinerzeit entwickelte Corporate
Design des Modellvorhabens.

Die unten angefiihrten Thesen als Resultat
des Modellvorhabens verdeutlichen, dass
eine auf die ortlichen Gegebenheiten ange-
passte Gestaltung des Aufwertungsprozesses
fur das Gelingen der Projekte und eine effi-
ziente Einbindung privater Akteure von ent-
scheidender Bedeutung sind:

« Unterschiedliche = Rahmenbedingungen
und Herausforderungen erfordern in den
Projektgebieten individuelle Erneuerungs-
strategien und Schwerpunkte bei den
Handlungsfeldern. Nur eine Uberschau-

bare GroBe der Projektgebiete ermdglicht
eine effiziente offentlich-private Zusam-
menarbeit.

«  Kommune und Projektmanagement sollen
die Projektsteuerung gemeinsam wahr-
nehmen. Die Festlegung verbindlicher
Zielsetzungen und Zustandigkeiten inner-
halb des Projektes ist eine der ersten und
wichtigsten Aufgaben gemeinsamer Pro-
jektsteuerung.

+ Selbsttragende Organisationsstrukturen
der privaten Akteure bedirfen einer qua-
lifizierten Vorbereitung und des Aufbaus
Uber einen mittelfristigen Zeitraum. In
einem zeitlich begrenzten Rahmen ist ein
Projektmanagement ein hilfreicher Schritt-
macher.

. Offentlich-private Standortkooperationen
erfordern gemeinsam getragene Entwick-
lungsziele und integrierte stadtebauliche
Konzepte.

« Um verlassliche Rahmenbedingungen fir
private Investitionen sicherzustellen, muss
die Quartiersaufwertung in die stadtebau-
liche Gesamtentwicklung eingebunden
sein.

« Eine finanzielle Beteiligung privater
Akteure im Rahmen eines Projektfonds ist
notwendig und unterstiitzt private Eigen-
initiative und Eigenverantwortung.

Ziel der eingesetzten Fordermittel ist es, das
Investitionsklimain der Innenstadt insgesamt
und insbesondere die Rahmenbedingung fir
private Investitionen zu verbessern. Um das
private Engagement bei der Quartiersaufwer-
tung zu starken, sollen kooperative Verfahren
eingesetzt werden, die Immobilieneigenti-
mer, die ortliche Wirtschaft und die Biirger
in eigenverantwortlichem und koordinier-
tem Handeln unterstiitzen. Die 6ffentlichen



Finanzhilfen kdnnen dabei fur Investitionen
zur Profilierung und Standortaufwertung ein-
gesetzt werden, insbesondere fiir:

- die Aufwertung des 6ffentlichen Raums

« die Instandsetzung und Modernisierung
von das Stadtbild pragenden Gebauden
(einschl. der energetischen Erneuerung)

« Bau- und Ordnungsmalnahmen fiir die
Wiedernutzung von Grundstiicken mit
leer stehenden, fehl- oder untergenutz-
ten Gebduden und von Brachflachen ein-
schlieBlich einer stadtebaulich vertretba-
ren Zwischennutzung

+ Leistungen beauftragter Fachbiros zur
Vorbereitung von Investitionen, wie
integrierte  Stadtentwicklungskonzepte,
stadtebauliche Innenstadtkonzepte,
Fachkonzepte sowie stadtebauliche Koor-
dinations- und Managementleistungen
(StMI12008)

Das Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzen-
tren gehort zu der neuen Generation von For-
derprogrammen, deren Anspruch es ist, klas-
sisches Ressortdenken zu Uberwinden und
integrierte Handlungsanséatze zu entwickeln.

2 Spezifische Zielsetzungen des Forder-
programms in Bad Neustadt a.d. Saale

Die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale war eine der
10 Modellkommunen des Modellprojektes
,Leben findet Innenstadt - 6ffentlich-private
Kooperationen zur Standortaufwertung”. Im
Rahmen des damaligen Modellvorhabens
wurde die Qualifizierung und Neustrukturie-
rung einer 16 Hektar groBen Gemengelage
norddstlich der Bad Neustadter Altstadt auf
den Weg gebracht. Unterstiitzt wurde die
Stadtdurch ein externes Projektmanagement.
Aufgrund notwendiger Untersuchungen
zu Altlastenverdachtsflichen im damaligen
Projektgebiet erfuhr der offentlich-private
Kooperationsprozess allerdings eine Verzoge-

rung. Die Bemiihungen zur Standortaufwer-
tung wurden deshalb auch auf den Bereich
der Altstadt ausgeweitet. Insbesondere die
Einbindung der Gewerbetreibenden in die
Aufwertungsbemiihungen in der Altstadt
wurde forciert.

Im Programmjahr 2009 wurde die Stadt Bad
Neustadt a.d. Saale als eine von 33 bayeri-
schen Kommunen in das neue Bund-Lander-
Forderprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren” aufgenommen, in dessen Rahmen
die Aufwertungsbemiihungen fortgesetzt
werden sollen.

Inhaltliche Schwerpunkte der Aufwertungsbe-
mihungen sind die Starkung der Altstadt als
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Wohn-
standort sowie der Ausbau und die professi-
onelle Vermarktung der Potenziale der Stadt
Bad Neustadt a.d. Saale im Tourismussektor.
Insbesondere im Zusammenhang mit der vor-
handenen Infrastruktur im Gesundheitswesen
und der ortsansassigen Rhon-Klinikum AG als
einem der grofiten Gesundheitsdienstleister
in Deutschland und der damit am Ort vorhan-
denen medizinischen Kompetenz ergeben
sich Ansatzpunkte.



1 Integration der Fachplanungen im ISEK

Das integrierte stadtebauliche Entwicklungs-
konzept (ISEK) mit seinem abgestimmten
Ziel- und MalBnahmenkatalog ist die Grund-
lage der Aufwertungsbemiihungen. Es wurde
fur Bad Neustadt a.d. Saale im Zeitraum vom
April 2009 bis Juni 2010 erstellt und mit
Mitteln der Stadt Bad Neustadt, der Stadte-
bauférderung und der Tourismus und Stadt-
marketing GmbH Bad Neustadt finanziert.

Das ISEK fiir Bad Neustadt a.d. Saale biindelt
und integriert die Erkenntnisse und Zielaus-
sagen aus den folgenden Fachplanungen:

+ Stadtebau

Die stadtebaulichen Untersuchungenwurden
vom Architekturbiro Ute Ritter-Kraul3 durch-
gefihrt. Wesentlicher Bestandteil der stadte-
baulichen Untersuchungen ist eine Bilanzie-
rung der seit 1973 laufenden stadtebaulichen
Sanierung in Bad Neustadt a.d. Saale.
Ergdnzend zu diesen stadtebaulichen Unter-
suchungen fand im April 2010 in Bad Neu-
stadt ein Architektenworkshop zur Gestaltung
des Stadteingangs ,Salzpforte” statt. Betreut
wurde der Workshop vom Biiro Prof. Schirmer
Architekten + Stadtplaner. Die Ergebnisse des
Workshops finden Eingang in die Zielformu-
lierungen des ISEK.

« Tourismus und Stadtmarketing

Der Tourismus spielt fur die Stadt Bad Neu-
stadtinsbesondere aufgrund ihrer Bedeutung
als Kurort eine wichtige Rolle in der kiinftigen
Stadtentwicklung und AuBBendarstellung der
Stadt. Parallel zum ISEK wurde deshalb von
der TU Kaiserslautern, Lehrstuhl fiir Regional-
entwicklung und Raumordnung, ein touristi-
sches Entwicklungskonzept fur die Stadt Bad
Neustadt erstellt.

« Bevolkerungsentwicklung und soziale Inf-
rastruktur
Die Stadt Bad Neustadt wird, wie die Region

Unterfranken und der Landkreis Rhon-Grab-
feld insgesamt, eine Abnahme der Bevolke-
rung bei einem gleichzeitigen deutlichen
Anstieg der dlteren Bevolkerungsgruppen
verzeichnen. Die Analyse der Bevolkerungs-
entwicklung und der sozialen Infrastruktur
wurde vom Buro Heinritz, Salm & Stegen
durchgefiihrt. Erganzt wurden die Untersu-
chungen durch einen Workshop zur generati-
onengerechten Stadt in Kooperation mit der
Arbeitsgruppe flr Sozialplanung und Alters-
forschung (afa).

+ Einzelhandel

Im Rahmen des Modellvorhabens Leben fin-
det Innenstadt (2005-2008) wurde fiir Bad
Neustadt bereits im Jahr 2005 ein Einzelhan-
delskonzept erstellt. Dieses wurde nun vom
Biiro Heinritz, Salm & Stegen fortgeschrieben
und in ein Zentren- und Sortimentskonzept
zur kiinftigen gesamtstadtischen Einzelhan-
delsentwicklung tGberfihrt.

2 Projektsteuerung und Organigramm

Der Erarbeitungsprozess eines Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes ist genauso
wichtig, wie das eigentliche Konzept als,Pro-
dukt”. Die Herausforderung besteht darin, die
zahlreichen Akteure, die an der Stadtentwick-
lung beteiligt sind, in den Arbeitsprozess ein-
zubinden. Dazu gehdéren sowohl der Aufbau
einer ressortiibergreifenden Arbeitsstruktur
innerhalb der Verwaltung als auch eine inten-
sive Zusammenarbeit zwischen den einzel-
nen Fachplanungen, der Politik, der Wirt-
schaft sowie der Offentlichkeit.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept als
Produkt ist ein konzeptioneller Handlungs-
rahmen, mit dem zukiinftige Entwicklungen
in den verschiedenen Funktionsbereichen
der Stadtentwicklung abgewogen und raum-
lich gesteuert werden konnen. Das ISEK als
Gesamtkonzept ermdglicht es, Entwicklungs-



vorhaben gegeneinanderabzuwagen und die
fir die Gesamtstadt tragfahigste Lésung zu
finden. Dadurch, dass die wesentlichen Fach-
disziplinen, die Entscheidungs- und Verant-
wortungstrager sowie die Offentlichkeitin die
Entwicklung des ISEK eingebunden waren, ist
es moglich, die Entwicklung der Gesamtstadt
auf einem hohen Ubereinstimmungsgrad
zu betreiben. Isolierte Einzelbetrachtungen
und ein damit in Zusammenhang stehendes
~Durchwursteln” (in der englischen Literatur
haufig als ,muddling-through” bezeichnet)
kdnnen mit Hilfe des ISEK-Prozesses und des
ISEK-Produktes zu Gunsten einer abgewoge-
nen Gesamtentwicklung vermieden werden.
Zundachst muss eine klare Projekt- und Orga-

nisationsstruktur erarbeitet werden.Im weite-
ren Prozessverlauf stellen dann die Koordina-
tion der Fachplanungen und die Beteiligung
der relevanten Akteure ein umfangreiches
Handlungsfeld der Projektsteuerung dar.
Aufgabe der Projektsteuerung ist es, alle Akti-
vitdten in diesem Prozess zu planen, zu orga-
nisieren und zu koordinieren.

Die offentlich-private  Lenkungsgruppe
(Zusammensetzung siehe Organigramm)
begleitet den Prozess inhaltlich und spricht
Empfehlungen an den Stadtrat aus. Die Ent-
scheidungsfindung im kommunalen Handeln
obliegt nach wie vor dem Stadtrat.

Seitens der lokalen privaten Akteure wurde

Stadtrat ) Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)
Entscheidung . . .
mit abgestimmtem Ziel- und MaBnahmenkatalog
T Stadtebau, Tourismus, Wirtschafts- und Sozialgeographie
Empfehlung
Beratung \1/
Beschluss des ISEK im Stadtrat
Lenkungsgruppe
(20 Personen) \l,
Verwaltung (4) Abstimmung mit der Regierung von Unterfranken
Regierung von und Unterteilung der Mafnahmen in
Unterfranken (1) « forderfahige Personalkosten fur das Projektmanagement
Fachplaner (4) « uneingeschrankt férderfahige Maf3nahmen
Stadtrat (4) » MaBnahmen mit Finanzierung aus dem Projektfonds
Industrie (1) « nicht férderfahige MaRnahmen
Banken (1) —_—S \1/

Rhon-Klinikum (1)
Stadtmarketing (1)
Tourismus (1)
Einzelhandel und
Gastronomie (2)

!

Moderation

Projektsteuerung
Heinritz, Salm & Stegen

Koordination

Organisations- und Finanzierungskonzept
fur das Projektmanagement

Projektmanagement
zur Umsetzung des Ziel- und MaRnahmenkataloges
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externes Projektmanagement
bspw. TU, akm, Architekturbiro Ritter-Krauf3

Evaluation
Entscheidung Uber Verlangerung der Projektlaufzeit in Abstimmung
mit der Regierung von Unterfranken




vor allem eine frihzeitige Implementierung
eines Projektmanagements vor Ort erwartet,
um schnellstmoglich zu sichtbaren Umset-
zungsergebnissen zu gelangen. Zundchst
mussen aber auf Basis des ISEK und im Dialog
mit der Stadt, den Forderbehérden und pri-
vaten Mitfinanzierern die Zielsetzungen und
Schwerpunktsetzungen der Aufwertungs-
bemiihungen und des Projektmanagements
definiert werden. Nur so kann sichergestellt
werden, dass sich die Arbeit des Projektma-
nagements in eine gesamtortliche Entwick-
lungsvorstellung einordnet und innerhalb
der Schnittmenge unterschiedlicher Interes-
sen der privaten Mitfinanzierer bewegt. Die
Gewichtung einzelner Ziele und MaBnahmen
soll zu einem effizienten Umgang mit den
begrenzten Ressourcen Zeit und Geld beitra-
gen. Erst in der Zusammenschau aller Ziele
und MaBnahmen sowie Finanzierungsmog-
lichkeiten kann ein Organisations- und Finan-
zierungskonzept fiir das Projektmanagement
erarbeitet werden.

Das Projektmanagement selbst unterglie-
dert sich in ein internes Projektmanagement
und ein externes Projektmanagement. Das
interne Projektmanagement umfasst die Auf-
gabenzuweisung innerhalb der in der Stadt
bestehenden Strukturen, wie beispielsweise
der Verwaltung oder der Tourismus und
Stadtmarketing GmbH mit ihren Arbeitskrei-
sen. Das externe Projektmanagement in Form
externer Fachbiiros oder eines ,Kimmerers”
soll die Stadt bei der Umsetzung weiterer
MafBnahmen zusatzlich unterstitzen.

3 Prozessphasen

Der Stadtentwicklungsprozess in Bad Neu-
stadt gliedert sich in vier Phasen. Das ISEK
selbst wurde in der rund einjahrigen Kon-
zeptphase erstellt. Daran schlieBt sich die
konstituierende Phase mit den notwendigen
politischen Beschlissen und dem Einsatz

eines Projektmanagements an. Das Pro-
jektmanagement ist fir die Umsetzung des
abgestimmten Ziel- und Mal3nahmenkata-
loges in der folgenden knapp dreijdhrigen
Umsetzungsphase zustandig.

Ein Jahr vor Ende der ersten Laufzeit steht
die Evaluation des bisherigen Projektverlaufs
und des bislang Erreichten an.



April 2009

Oktober 2009

April 2010

Mai 2010

Juni 2010

Juli 2010
August 2010
September 2010

Herbst 2010

28. April 2009 offizieller Projektauftakt mit Pressegesprach

Beginn der Bestandsaufnahmen

1. Lenkungsgruppensitzung am 13. Juli 2009
Arbeitstreffen mit AK Stadtmarketing am 20. August 2009

Prasentation Zentrenkonzept im Bauausschuss am 8. Oktober 2009
2. Lenkungsgruppensitzung am 12. Oktober 2009

Workshop Tourismus am 26. Oktober 2009

Stadtratsklausur vom 20. bis 21. November 2009

Arbeitstreffen mit AK Innenstadt am 2. Dezember 2009

3. Lenkungsgruppe am 18. Januar 2010

4. Lenkungsgruppe am 8. Marz 2010
Workshop zur generationengerechten Stadt am 12. Méarz 2010
Bewilligung erster Malinahmen im Rahmen des Projektmanagements

Architektenworkshop ,Salzpforte*

Vorlage Entwurf ISEK

Beschluss ISEK
Organisations- und Finanzierungskonzept
Projektmanagement / Einsatz Projektmanagement



Die Erstellung des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes bedeutet in Bad Neustadt
keinen Planungsneubeginn, vielmehr sind
vorhandene Planungen und Konzepte unter
den aktuellen Rahmenbedingungen zu aktu-
alisieren und zu berticksichtigen. Im Einzel-
nen sind dies:

« Vorbereitende Untersuchungen zur Alt-
stadtsanierung aus dem Jahr 1976 (Insti-
tut fur Stadtebau, Wohnungswesen und
Landesplanung der TU Hannover; Biiro fiir
Stadtplanung und Sozialforschung Weeber
+ Partner)

+ Vorbereitende Untersuchungen fiur die
,Ostliche Altstadt und den Bereich am Zoll-
berg” aus dem Jahr 1999 (Architekturbiiro
Ute Ritter-Krauf3)

+ Gestaltungssatzung fir die Altstadt von
Bad Neustadt aus dem Jahr 2000 (Archi-
tekturburo Ute Ritter-KrauB): Die Gestal-
tungssatzung wurde auf der Grundlage
der Vorbereitenden Untersuchungen aus
dem Jahr 1999 erstellt. Sie dient als Grund-
lage der Umsetzung der Ziele der Altstadt-
sanierung in gestalterischer Hinsicht.

« Leitbild, Aktionsprogramm und Nachhal-
tigkeitsbericht der kommunalen Agenda
21 aus dem Jahr 2001 (B.A.U.M. Consult
GmbH): Leitbild und Aktionsprogramm
entstanden unter breiter Beteiligung der
Burger. Thematisch lehnte sich das Pro-
gramm an die Grunddaseinsfunktionen
JArbeit’, ,Bauen und Wohnen*, ,Erndh-
rung’, ,Mobilitat und Verkehr”, ,Kultur,
Kommunikation, Soziale Gemeinschaft
und Erholung” an. Damit wurde ein brei-
tes Themenspektrum abgedeckt, welches
viele Berlihrungspunkte zu den aktuellen
Fragen des ISEK aufweist.

« Vorbereitende Untersuchungen fiir das

Gebiet ,Glterbahnhof, Donsenhaug,
Rederstrale” aus dem Jahr 2006 (Topos
Team)

Endbericht zum Modellprojekt Leben fin-
detInnenstadt aus dem Jahr 2006 (Oberste
Baubehdrde im Bayerischen Staatsministe-
rium des Innern)

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bad
Neustadt a.d. Saale aus dem Jahr 2005
(Biro Planwerk): Das Einzelhandelskon-
zept wurde im Zusammenhang mit den
Vorbereitenden  Untersuchungen  fir
das Gebiet ,Glterbahnhof, Donsenhaug,
Rederstra3e” erstellt. Im Zuge des Modell-
projektes Leben findet Innenstadt wurden
zudem Passantenbefragungen und Fre-
quenzmessungen in der Innenstadt durch-
gefihrt.






Die ersten urkundlichen Erwdahnungen Bad
Neustadts beziehen sich auf den Stadtteil
Brendlorenzen und reichen bis in das Jahr
742 zuriick. Die Entstehung der Stadt Bad
Neustadt und ihrer umliegenden Gemeinden
ist eng mit der Errichtung der Pfalz Salce ver-
bunden. Heute wird die Stadt von der Salz-
burg als eine der groBten und bedeutends-
ten Ganerbenburgen Deutschlands des 12.
Jahrhunderts Uberragt. Im Jahr 1232 wurde
dann erstmals offiziell von der ,nova civitas”
gesprochen. Noch bis zu Beginn des 20. Jahr-
hunderts war Bad Neustadt eine relativ kleine
Siedlung (ca. 4.300 Einwohner). Erst der Bau
der Bahnlinie Schweinfurt-Meiningen und
die Grindung eines elektro-feinmechani-
schen Betriebes durch Jakob Preh gaben der
Stadt jeweils merkliche Wachstumsschiibe —
weitere Unternehmen siedelten sich an (u.a.
Siemens). Mit der Eingemeindung des Ortes
Bad Neuhaus libernahm Bad Neustadt im
Jahr 1934 das Pradikat,Bad".

Die Zeit nach dem Il. Weltkrieg brachte dann
fir Bad Neustadt einen erheblichen Aus-
bau der Infrastruktur und die Erweiterung
des Stadtgebietes durch neue Siedlungsge-
biete mit sich. Die Einwohnerzahl stieg bis
zum Jahr 1950 um mehr als das 2,5-fache an
(auf ca. 11.000). Im Zuge der kommunalen
Gebietsreformen in den 1970er Jahren wird
Bad Neustadt schlieBlich zum Sitz der Kreis-
verwaltung des neuen Landkreises Rhon-
Grabfeld und weitere sechs der umliegen-
den Ortschaften (Brendlorenzen, Diirrnhof,
Herschfeld, Lebenhan, Lohrieth, Mihlbach)
werden dem Bad Neustadter Stadtgebiet
zugefiihrt. Heute leben in Bad Neustadt rund
15.700 Menschen.

Bad Neustadt a.d. Saale liegt am Rande des
Naturparks Rhon etwa 30 km nordlich des
Mains an der Frankischen Saale und ist die
Kreisstadt des Landkreises Rhon-Grabfeld.
Im Regierungsbezirk Unterfranken bildet
Bad Neustadt ein Mittelzentrum innerhalb
der Region Main-Rhon, in der Schweinfurt

als Oberzentrum ausgewiesen ist. Im natio-
nalen Rahmen ist dieser Verdichtungsraum
aber von geringerer Bedeutung. Auf Grund-
lage des LEP Bayern und des Regionalplanes
Unterfranken, Region Main-Rhon, gehort Bad
Neustadt zu einem gréBeren Bereich, der als
Jandlicher Raum, dessen Entwicklung beson-
ders gestarkt werden soll” gekennzeichnet
ist. Weiterhin ist Bad Neustadt an der lber-
regional bedeutsamen Entwicklungsachse
Erfurt - Aschaffenburg gelegen.

Durch die Einstufung als Mittelzentrum Gber-
nimmt Bad Neustadt zentralortliche Funktio-
nen fiir sein Umland. Die Stadt ist nicht nur
Verwaltungs- und Behérdenzentrum sondern
auch regionales Arbeits- und Versorgungs-
zentrum.

Neben ihrer Funktion als Kreisstadt ist die
Stadt zugleich ein wichtiger Industriestand-
ort der Region, ein Uberregional bedeutsa-
mer Klinikstandort sowie schulisches und
kulturelles Zentrum fiir den Bereich der bay-
erischen Rhon. Die Industrie ist bis heute ein
wichtiger Wirtschaftszweig in der Stadt an der
Saale und bietet fast 6.000 Menschen einen
Arbeitsplatz. Der vergleichsweise hohe Anteil
der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten im Bereich der sonstigen Dienstleistun-
gen verdeutlicht nochmals die Funktion der
Stadt als Kreisstadt (vgl. Tab. 01). Aber auch
die Angestellten im Gesundheitswesen - ins-
besondere vertreten durch die Konzernzent-
rale der Rhonklinikum AG - spielen hier eine
Rolle. Die Entwicklung der Beschéftigtenzah-
len in den vergangenen Jahren ist insgesamt
positiv. Seit 2000 ist ein stetiger Zuwachs zu
verzeichnen.

Die hohe Bedeutung der Stadt als Arbeitsort
kann unter anderem durch das hohe positive
Pendlersaldo belegt werden (2008: 8.744).
Auch der Indikator ,Arbeitsplatzzentralitat”
der Bertelsmann Stiftung zeigt mit einem
Wert von 2,6 die hohe Bedeutung der Stadt
als Arbeitsort auf.
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Handel, sonstige

insgesamt LR AN Gastgewerbe Dienstleigtun- ; 91 fapele
9 Forstwirtschaft Gewerbe dg keh Sozialversicherungs-
und Verkehr e pflichtig Beschéftigte
absolut in Prozent am Arbeitsort

Unterfranken 443,695 1 40 23 36
Bayerisches Landes-
f“ 26.900 1 46 19 34 amt flr Statistik und
Rhon-Grabfeld Datenverarbeitung
Bad Neustadt 13.644 <1 42 16 M 2009

(Stichtag 30.06.2007)




1 Sanierungsgebiete und Sanierungsziele
in Bad Neustadt

Die stadtebaulichen Untersuchungen im
Rahmen des ISEK fir Bad Neustadt basie-
ren im Wesentlichen auf der Bilanzierung
der bislang im Rahmen der Stadtebaufor-
derung durchgefiihrten MaBnahmen sowie
auf einer Fortschreibung der noch offenen
Ziele und Mafl3nahmen. Eine ausfiihrliche und
detaillierte Darstellung dieser Bilanz ist im
abschlieBenden Bericht zur Stadtsanierung
1973-2010 nachzulesen. In den folgenden
Darstellungen wird der Fokus auf die Fort-
schreibung der im Rahmen des ISEK weiter
zu verfolgenden Ziele, Handlungsfelder und
MaBnahmen gelegt.

In Bad Neustadt existieren mit Stand Juni
2010 drei formlich festgelegte Sanierungsge-
biete:

- das Sanierungsgebiet I: ,Westliche Alt-
stadt”; formlich festgelegt am 21. Marz
1979

« das Sanierungsgebiet II: ,Ostliche Altstadt
und Bereich Am Zollberg”; férmlich festge-
legt am 28. Juli 2000

« das Sanierungsgebiet lll:,Meininger Stral3e
— Rederstrale — Siemensstraf3e”; formlich
festgelegt am 14. Dezember 2006

Mit dem Wechsel in das neue Stadtebaufor-
derprogramm Aktive Stadt- und Ortsteilzen-
tren und der Erstellung eines ISEK soll die
Gelegenheit genutzt werden, die beiden alte-
ren Sanierungsgebiete | und Il abzuschlie3en.
Weiter soll im Rahmen des ISEK behandelt
werden, ob, in welchem Umgriff und wie
lange die Altstadt kinftig noch als Sanie-
rungsgebiet festgelegt werden soll. Gegebe-
nenfalls werden die Sanierungsgebiete | und
[l in ein neues Sanierungsgebiet IV Gberflhrt.

Fir das noch recht junge Sanierungsgebiet
1, das im Wesentlichen dem Untersuchungs-

gebiet im damaligen Modellvorhaben Leben
findet Innenstadt entspricht, sollen ebenfalls
offene Ziele und MalBnahmen fortgeschrie-
ben werden und Eingang in das ISEK finden.
Der stadtebauliche Teil des ISEK weist somit
einen starken rdumlichen Bezug zu den o.a.
Gebietskulissen auf.

Sanierungsziele im Sanierungsgebiet |

Mit der formlichen Festlegung als Sanierungs-
gebiet |, Westliche Altstadt” wurden folgende
,Oberziele” fur diesen raumlichen Teilbereich
definiert:

Schutz und Starkung der Wohnfunktion

+ Ausgleich der Sozialstruktur

« Starkung der Entwicklungschancen des
Einzelhandels- und des Dienstleistungs-
sektors

« Schutz und Pflege des Stadtbildes
Steigerung des Freizeitwertes der Altstadt
als Kommunikationsbereich

« Neuordnung des flieBenden und des
ruhenden Verkehrs

Sanierungsziele im Sanierungsgebiet I

Fiir das Sanierungsgebiet Il,Ostliche Altstadt
und Bereich Am Zollberg” wurde mit der
formlichen Festlegung ein differenziertes
Biindel an Zielen aufgelegt, die unter den
Themenschwerpunkten

ideelle Ziele
+ Ubergeordnete stadtebauliche Ziele
+ Nutzung
Gestaltung
« Denkmalpflege
. Offentliche und private Freiflachen
Verkehr

zusammengefasst wurden. Unter dem The-
menschwerpunkt der ideellen Ziele wurden
sehr dezidiert die Sensibilisierung der Burger
fur die Belange der Sanierung und die Forde-
rung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigen-
timer und Mieter als Ziele formuliert. Als ein



Ubergeordnetes stadtebauliches Ziel gilt die
Forderung der Wohnnutzung zur Realisie-
rung einer ausgewogenen Altersstruktur in
der Altstadt (siehe Kapitel Demographie und
soziale Infrastruktur).

Wie auch im Sanierungsgebiet | wird fiir das
Sanierungsgebiet Il das Leitbild einer aus-
gewogenen Nutzungsmischung zwischen
Wohnen und Gewerbe verfolgt. Die Pflege
und der Erhalt der historischen Bausubstanz
soll in gemeinsamen Anstrengungen von
offentlicher Hand und privaten Eigentiimern
angegangen werden.

Zur Erhohung der Wohnumfeldqualitaten
sollen Freirdaume geschaffen und der Verkehr
insgesamt altstadtvertraglich gestaltet wer-
den.

Sanierungsziele im Sanierungsgebiet I

Die Grundidee der Aufwertung des Sanie-
rungsgebietes Il ist die Qualifizierung und
Neustrukturierung der rund 16 ha groBBen
innenstadtnahen Gemengelage. Der Bereich
Meininger Strale - RederstralSe — Siemens-
straf3e soll insbesondere als innenstadtnaher
Ergdanzungsstandort fiir grof3flachigen Einzel-
handel weiter entwickelt werden. Neben der
Wiederbelebung von Brachen, der Nachver-
dichtung und der stadtebaulichen Neuord-
nung gilt die Entwicklung einer ,Nord-Sid-
Achse” zwischen Bahnhof und Altstadt als
grundlegendes Element der Gebietsaufwer-
tung. In diesen Zusammenhang ist auch der
geplante ,Briickenschlag” zwischen der Alt-
stadt und dem Sanierungsgebiet Ill einzuord-
nen. Dieser Briickenschlag ist dabei sowohl
im Sinne einer Arbeitsteilung zwischen der
Altstadt und dem Sanierungsgebiet Il als
auch im Sinne einer physischen stadtebau-
lichen Anbindung (bspw. Ausbau der FuB3-
und Radwege) zu verstehen. Weitere zentrale
Zielaussagen beziehen sich auf die Starkung
der Wohnfunktion und die Aufwertung des
Bahnhofsumfeldes.

2 Bilanzierung der bisherigen Sanierungs-
tatigkeiten

Die Bilanzierung der bislang im Rahmen der
stadtebaulichen Sanierung verfolgten Ziele
und umgesetzten MalBnahmen erfolgt nun
zundchst in der Zusammenschau fiir die
Sanierungsgebiete | und II:

Ideelle Ziele - Offentlichkeitsarbeit und
Sanierungsberatung

Die Offentlichkeitsarbeit und die Identifika-
tion der Biirger mit der Altstadt waren dem
Stadtrat zu allen Zeiten wichtig. Prozesse
wie die Lokale Agenda 21 und ,Leben findet
Innenstadt” haben gezeigt, dass die Biirger
grof3es Interesse an ihrer Altstadt haben. Die
Beratung der Birger bei ihren Sanierungs-
maBnahmen begann im Jahr 2000. Mit den
Gesprachen vor Ort, der schriftlichen Bera-
tung und den Stellungnahmen zu Baugesu-
chen wurden die Eigentiimer von der Stadt-
verwaltung und der Sanierungsplanerin bei
ihren MaBnahmen unterstitzt. Mit der Auf-
lage des kommunalen Férderprogrammes trat
im Jahr 2000 eine Gestaltungssatzung fiir die
Altstadt in Kraft. Diese war und ist den Bir-
gern eine Leitlinie fir die Umgestaltung oder
die Neugestaltung ihrer Gebadude.

Schutz und Starkung der Wohnfunktion in
der Altstadt

Die Schaffung eines breiten Wohnraumange-
botes oblag nicht direkt der Stadt. Allerdings
konnte der Neubau von Wohngebduden
geférdert werden, in dem die Stadt Anwesen
ankaufte, freimachte und wieder verduf3erte.
Bis 1999 hatte die Stadt 21 Anwesen ange-
kauft und 26 fir eine Neubebauung her-
gerichtet oder ungenutzte Nebengebdude
abgebrochen, damit private Freiflachen ent-
stehen konnten. Dabei wurde vielfach auch
eine Bodenordnung durchgefiihrt.

Damit konnten besonders in den Quartie-
ren Bauerngasse und Steingasse moderne
Mehrfamilienwohnhduser errichtet werden.



Das soziale Gefdlle einzelner Quartiere unter-
einander konnte egalisiert werden. Zudem
konnte mit der baulichen Entwicklung der
Vill’sche Altenstiftung die Altstadt auch wie-
der fir viele dltere Menschen als Wohnstand-
ort attraktiv gemacht werden.

In der ostlichen Altstadt sind heute jedoch
wieder Baullicken zu finden und der Gebé&u-
dezustand lasst in einigen Bereichen zu wiin-
schen Ubrig. Auch das Wohnumfeld ist in der
Ostlichen Altstadt insgesamt weniger famili-
enfreundlich als im westlichen Teil. Dennoch
verlauft die Bevolkerungsentwicklung in der
oOstlichen Altstadt etwas positiver als in der
westlichen Altstadt. In der westlichen Altstadt
sinkt die Einwohnerzahl in sieben Quartieren,
wohingegen sie in den 6stlichen Quartieren
eher steigend ist. Die Griinde hierfir konnen
zum einen der gestiegene Wohnflachenbe-
darf der Bevolkerung sein, zum anderen die
demographische Entwicklung, die mittelfris-
tig ihren Teil zum Bevdlkerungsriickgang in
der Altstadt beitragen kénnte.

Ein weiteres Untersuchungsergebnis zeigt,
dass der Anteil der unter 18-jdhrigen in der
Altstadt im Vergleich zur Gesamtstadt deut-
lich niedriger ist und die Gruppe der lber
65-jahrigen ein Viertel der Gesamtbevolke-
rung der Altstadt ausmacht (siehe auch Kapi-
tel zur Soziodemographie).

In den Hauptgeschaftszonen Marktplatz,
SporleinstraBe und HohnstraBe sind Woh-
nungen meist nur in den Obergeschossen zu
finden. In diesen Bereichen gab es 1999 wie
2009 27 Gebaude, die nur gewerblich genutzt
wurden.

Eine Erhebung zum Wohnungs- und Gebau-
deleerstand im Jahr 2009 weist fiir die Innen-
stadt 50 leer stehende Wohnungen und Hau-
ser aus. Es wurden aber nur die Wohnungen
als Leerstande klassifiziert, in denen bereits
einmal Personen amtlich mit ihrem Haupt-
wohnsitz gemeldet waren. Darlber hinaus

sind weitere Gebdude leer gefallen oder es
liegen bebaubare Grundstticke brach.

In den letzten 35 Jahren hat die Altstadt also
insgesamt an Einwohnern verloren - trotz
der durchgefiihrten SanierungsmafZnahmen.
Dass ohne die erfolgten Sanierungsmaf3-
nahmen der Bevolkerungsschwund in der
Altstadt wahrscheinlich noch deutlicher aus-
gefallen ware, lasst sich nur schwer belegen,
erscheint aber durchaus plausibel. Der Bevol-
kerungsriickgang darf im Ubrigen nicht dar-
Uber hinwegtduschen, dass in vielen Berei-
chen durch die Sanierung eine Verbesserung
des Wohnumfeldes erzielt werden konnte. So
ist in den letzten 10 Jahren auch wieder eine
positive Bevolkerungsentwicklung in der Alt-
stadt zu beobachten.

Bereits seit den 1970er Jahren war zu erken-
nen, dass Nebengebaude wertvolle Innenfla-
chen zustellten, wobei diese Nebengebdude
oft schon gar nicht mehr genutzt wurden.
Gleichzeitig wuchs das Bediirfnis der Bewoh-
ner nach mehr Freiflaiche, zunachst viel-
leicht als Stellflache fir das neuerworbene
Auto und spater als begriinter Innenhof mit
Terrasse und Rasen. Tatsachlich wurden in
einzelnen Bereichen und auf vereinzelten
Grundstlicken leer stehende, ungenutzte
Nebengebdude zu Gunsten eines gréBeren
Gartens beseitigt. Dies geschah hauptsach-
lich in der Bauerngasse und der Steingasse.
Im Ostlichen Altstadtgebiet, in den Quartie-
ren Alte Pfarrgasse und Apothekengasse, hat
es bis heute auf Grund der vorherrschenden
gewerblichen Nutzung der Grundstiicke nur
wenige Veranderungen gegeben.

Die Auslagerung stérender und nicht unbe-
dingt an die Altstadt gebundener Betriebe
war ein weiterer Faktor zur Verbesserung der
Wohnqualitat. In den 1970 und 1980er Jahren
gab es hier durchaus noch stérende Betriebe.
Alleine drei grof3e Brauereien beherbergte
die Altstadt. Heute gibt es keinen landwirt-
schaftlichen Betrieb sowie keine weiteren



Bad Neustadt

gesamt
1975 (1970) (14.625)
1998 15.711
2009 15.669

emissionsstarken Betriebe mehr innerhalb
der Stadtmauer.

Unabhangig vom &uBeren Zustand der
Gebdude kann fir das Jahr 2009 vorausge-
setzt werden, dass der Giberwiegende Teil der
Wohnhduser im Inneren modernisiert wurde.
Ohne einen einigermallen guten Standard
in der Ausstattung und bei fehlendem Kom-
fort ist eine Altstadtwohnung heute kaum
mehr zu vermieten. Zugenommen hat sicher
auch der Anspruch der Mieter an das Niveau
der Wohnungen. 1975 gab es in der Altstadt
noch Massenunterklnfte, die natirlich schon
lange der Vergangenheit angehdren.

Schutz und Starkung der Einzelhandels-und
Dienstleistungsstrukturen in der Altstadt

Eine wichtige MaBnahme zum Schutz und
zur Starkung von Einzelhandel und Dienst-
leistungen in der Altstadt wurde in der Bereit-
stellung altstadtnaher Stellplatze gesehen.
Dies wurde von der Stadt durch die Anlage
von groBeren Stellplatzanlagen rund um die
Altstadt umgesetzt. In der Altstadt selbst sind
nur wenige Kurzzeitstellplatze verblieben.
Die Stellplatzfrage in der Innenstadt ist auch
heute noch Anlass flir kontroverse Diskussio-
nen. So wird beispielsweise immer wieder die
Diskussion aufgeworfen, ob in der Sporlein-
stralle wieder Kurzzeitparkpldtze eingerich-
tet werden sollen. Aktuell gibt es dort keine
offiziellen Stellpldtze im StralBenraum, auch
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gesamt
723 1.250
389" 948
428 973

wenn dort vor den Geschéften und vor dem
Rathaus haufiger Fahrzeuge kurzzeitig abge-
stellt werden.

Eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen in
fuBlaufiger Entfernung zur Altstadt ist jedoch
nicht der alleinige und ausschlaggebende
Faktor flr den Erhalt der Einzelhandelsfunk-
tion in der Innenstadt. Bereits 1975 wurde
als Sanierungsziel formuliert, die Bildung
altstadtferner Subzentren zu verhindern. In
diesem Zusammenhang wurde ebenfalls
bereits im Jahre 1975 die Sicherung der
Kernerweiterungszone Meiniger StraBe fir
eine Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzung vorgesehen. Das Gebiet Meiniger
Stral3e — RederstraBe — Siemensstralle wurde
dann wie dargestellt im Jahr 2006 als Sanie-
rungsgebiet Ill ausgewiesen.

In den letzten Jahren ist in der Altstadt eine
deutliche Konzentration des Einzelhan-
delsbesatzes auf die Hauptgeschéftslagen
Marktplatz, HohnstraBe und SpérleinstraRe
zu beobachten. In diesem Bereich sind bis
auf wenige Ausnahmen auch keine leer ste-
henden Ladenlokale zu verzeichnen (vgl.
Bestandserhebungen zum Einzelhandel). In
den Nebenlagen der Innenstadt haufen sich
jedoch Leerstande, die aller Voraussicht nach
auch nicht mehr fiir Einzelhandelsnutzungen
in Betracht kommen. Auch hieraus ergeben
sich Flachenpotenziale fiir einen Ausbau der
Wohnnutzung in diesen Lagen.



Stadtbild

Bereits seit Beginn der Stadtsanierung 1973
wurde der Erhalt der historischen Struktur der
Altstadt als Sanierungsziel formuliert, um die
Tradierung des historischen Stadtgrundrisses
mit seinen Quartieren und der MaR3stablich-
keit der Bebauung zu sichern.

Zur Verbesserung der gewerblichen Nutzung
der Anwesen in den Hauptgeschaftsberei-
chen war und ist dennoch in beiden Sanie-
rungsgebieten eine erdgeschossige Uber-
bauung der Grundstiicke mdglich. Auch der
Zusammenschluss von kleineren Gebduden
nach einer Entkernung sah man als Moglich-
keit zur VergroBerung der Geschéftsflachen
in der Altstadt. Tatsdchlich wurde dies nicht
realisiert, sondern es wurde neu gebaut. Ein
Beispiel hierfir ist die sogenannte ,Marktbar-
bel” am oberen Marktplatz, die aktuell unter
anderem das Bekleidungskaufhaus C&A
beherbergt. Auch fir die Drogerie Miller
wurden nicht mehrere alte Gebdude zusam-
mengefasst, sondern man entschloss sich zu
einem Neubau.

Der sudliche Stadtgraben mit der imposan-
ten Stadtmauer aus dem 13. -16. Jahrhun-
dert wurde mit dem Ausbau der Mihlbacher
Stralle zum reprasentativen Stadtprospekt.
Was vorher noch im Dornroschenschlaf lag,
ist seit den 1980er Jahren die Stadtansicht
Bad Neustadts schlechthin. Die Gartnerei
Hofmann hatte einst einen Teil unterhalb der
Salzpforte bebaut und erst mit dem Verkauf
dieser Gebdude konnte der Stadtgraben als
offentlicher Bereich neu gestaltet werden.
Auch in Zukunft will sich die Stadt um die
Verbesserung ihres Stadtbildes und insbe-
sondere der Stadtansicht von der Mihlba-
cher Stral3e aus bemihen. Fir die Salzpforte
mit der Falaiser Briicke wurde als Vorberei-
tung fiir eine Neugestaltung dieses wichti-
gen Stadtzugangs eine Architektenwerkstatt
zur Ideenfindung durchgefiihrt. Damit sollen
weitere MalBnahmen zur Verbesserung des
Stadtbildes auf den Weg gebracht werden.

Schutz und Pflege des Stadtbildes

Der Gebdudezustand in der Altstadt wurde in
den Jahren 1975 und 2000 bei den jeweiligen
Vorbereitenden Untersuchungen nach dem
Stadtebauférderungsgesetz differenziert
aufgenommen. Um die Entwicklung bis zum
Jahr 2009 dokumentieren zu kénnen, wurde
im Jahr 2009 eine erneute Ortsbegehung
durchgefiihrt, bei der die Gebdude nach
ihrem duf3eren Anschein klassifiziert wurden.

Im Jahr 1975 wurden der Gebdudezustand
und soweit als mdglich auch die Wohnungen
begutachtet. Die baulichen Mangel wurden
in die Kategorien leicht bis sehr schwer ein-
geordnet.

Damals waren es vornehmlich die Gebaude
im Nordwesten der Altstadt, bei denen
Zustand und Ausstattung der Wohnungen zu
bemangeln waren. Damals wurden rund 60
Prozent aller Gebdude ohne bauliche Méangel
eingestuft. Leichte Probleme hatten 23,5 Pro-
zent und nur 16 Prozent wiesen schwere bis
sehr schwere bauliche Schaden auf.

Im Jahr 1999 wurde der Gebdudezustand
erneut nach dem &uBeren Anschein auf-
genommen. In der Ostlichen Altstadt wur-
den auch die Anwesen begangen und auf
freiwilliger Basis der Bewohner wurden die
Hauser auch innen besichtigt. Der Zustand
der Gebdude wurde in vier Kategorien nach
ihrem Sanierungsbedarf eingeordnet. Die
Bestandsaufnahme im Jahr 1999 ergab, dass
die Zahl der Gebdude ohne Mangel abge-
nommen hatte, es dafiir aber mehr gestalte-
rische Probleme gab. So mussten 1975 in der
Altstadt 72 Hauptgebdude, 1999 aber 120
Hauptgebaude der Kategorie | zugeordnet
werden, wiesen also leichte Mangel auf. Die
Zahl der sanierungsbediirftigen Gebaude mit
deutlich sichtbaren Mdngeln und die Zahl
der das Stadtbild storenden Hauser stieg von
1975 (49) bis 1999 (73) um ein Drittel. Dieser
Anstieg kann einerseits sicherlich auf unter-
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schiedliche Bewertungsmal3stabe zuriickge-
fihrt werden. Andererseits ist nachweisbar,
dass bis 1999 nur wenige private Sanierungs-
mafBnahmen durchgefiihrt wurden. Eine Tat-
sache, auf die die Stadt mit der Auflage des
kommunalen Férderprogramms im Jahr 2000
reagierte.

Von 1999 bis zum Jahr 2009 nahm sicher auch
deshalb in beiden Sanierungsgebieten die
Zahl der Gebdude ohne Mangel um insge-
samt 23 Gebdude zu. Insgesamt jedoch ist in
diesem Zeitraum der Sanierungsbedarf leicht
angestiegen. Vor allem die Zahl der Gebaude
mit Ma@ngeln der Kategorien Il und lll hat seit
1999 um 10 Gebdude zugenommen.

Diese Entwicklung belegt, dass der Erhalt und
die Pflege der Gebdudesubstanz eine Dauer-
aufgabe darstellt und zu keinem Zeitpunkt
abgeschlossen sein kann. Denn die Auflage
des kommunalen Forderprogramms im Jahr
2000 kann trotz der immer noch bestehen-
den Mangel durchaus als Erfolgsgeschichte
bezeichnet werden: zwischen 2002 und 2009
wurden 34 MalBnahmen zur Verbesserung
des Stadtbildes gefordert, von denen 11
Anwesen ausfinanziert sind. Seit dem Jahr
2000 gab es rund 90 Beratungen zu privaten
MaBnahmen und Stellungnahmen zu Bauan-
trdgen. Dabei wurden tber 1,4 Millionen Euro
in SanierungsmafBnahmen investiert. Einem
Euro Forderung stehen in der Bilanz fast 7
Euro private Mittel gegentiber.

Der Blick auf den Gebaudezustand im Jahr
2009 (siehe Karte) zeigt, dass Mangel der
Kategorien | und Il nahezu flachendeckend
in der Altstadt zu finden sind. Gravierende
Mangel (Kategorie Ill) konzentrieren sich hin-
gegen eher im Sanierungsgebiet I. Fiir eine
mogliche Reduzierung der Gebietsumgriffe
der Sanierungsgebiete im neuen Foérderpro-
gramm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren
ergeben sich hieraus keine Anhaltspunkte.
Vielmehr empfehlen wir die befristete Fort-

fuhrung der Sanierung und des kommuna-
len Forderprogramms in einer konzertierten
Aktion und in den bestehenden Umgriffen.
So kénnten beispielsweise die Eigentimer
von Gebauden der Kategorie Ill im Rahmen
einer proaktiven Sanierungsberatung per-
sonlich angesprochen und am Wohnort zur
Beratung aufgesucht werden (sofern prag-
matisch darstellbar). Die Eigentiimer von
Gebauden der Kategorien | und Il kdnnten
nochmals schriftlich auf die Mangel und die
Moglichkeiten einer Sanierung und die aus-
laufende Férderung hingewiesen werden. In
der Kombination mit einer Beratung zur ener-
getischen Sanierung und zu ergdnzenden
Forderprogrammen (bspw. der KfW) sollte
das Ziel darin bestehen, im verbleibenden
Zeitfenster der Sanierungsforderung noch
moglichst viele Eigentlimer aktiv zu Investiti-
onen zu bewegen.

Steigerung des Freizeitwertes der Altstadt
als Kommunikationsbereich

Mit der Neugestaltung der Stralen und des
Marktplatzes wurden die 1975 formulierten
Ziele zur Steigerung der Aufenthaltsquali-
tat in der Altstadt weitgehend erreicht: die
Strallen erhielten eine hochwertige Gestal-
tung und wurden vom Verkehr entlastet. In
vielen Bereichen ist nur noch Anwohnerpar-
ken moglich, so dass sich dort auch der Park-
suchverkehr in Grenzen halt. Erreicht werden
konnte dies erst durch die auBlerhalb der
Stadtmauer gelegenen grof3en Parkplatze.

Insbesondere der 1979 umgestaltete Markt-
platz spricht mit seiner Gestaltung und Funk-
tion Besucher wie Einheimische an. Zu jeder
Jahreszeit finden hier Veranstaltungen statt.
Die Marktstande, der Einzelhandel, die viel-
faltige Gastronomie, das Wasserspiel und die
Banke laden zum Aufenthalt und Verweilen
ein.



Neuordnung des flieBenden und des ruhen-
den Verkehrs

Als 1973 die Stadtsanierung begann, waren
der flieBende und der ruhende Verkehr stark
pragende Elemente in der Altstadt. Die ehe-
mals gepflasterten Stralen und Gassen in der
Altstadt hatte man weitgehend asphaltiert
und die FuBganger wurden auf die schmalen
Gehsteige verbannt.

Das Hauptverkehrsproblem in der Altstadt
sah man damals in der mangelnden Erschlie-
Bung des Stadtkerns fir den PKW-Verkehr.
Die beiden Stadtzufahrten durch das Hohn-
tor und die Sporleinstralle trugen als Verbin-
dungsstrassen von Ost nach West die Haupt-
last des Durchgangsverkehrs. Aber auch die
kleineren StraBen waren durch die Uberlage-
rung aller Verkehrsarten tberlastet und die
groBziigig angelegten Stellplatze verursach-
ten zusatzlich einen betrachtlichen Parksuch-
verkehr.

Die Probleme mit dem Verkehr waren daher
auch ein wesentlicher Anstof3 zur Einleitung
der Stadtsanierung in den 1970er Jahren. In
der Vorbereitung dazu wurden verschiedene
Verkehrskonzepte diskutiert. Unter anderem
war ein neuer Stadtmauerdurchbruch in der
Verlangerung der Schuhmarktstralle vorge-
sehen. Die Uberfahrt iiber den Marktplatz
war auf der ostlichen Platzseite geplant.

In den 1980er Jahren wurde mit der Neu-
gestaltung der StraBen und insbesondere
des Marktplatzes der Verkehr in der Altstadt
komplett neugeordnet. Daher waren im Jahr
2000, bei den Vorbereitenden Untersuchun-
gen und im Stadtebaulichen Rahmenplan, im
Prinzip keine Veranderungen im Verkehrssys-
tem zu empfehlen.

Heute ist das Verkehrssystem der Altstadt
optimiert mit einer Uberwiegenden Ein-
bahnstraenreglung. Die verkehrsberu-
higten Zonen sowie die FuBgangerzonen
wurden soweit als moglich ausgedehnt. Es

gibt aktuell nur eine stark begrenzte Anzahl
von bewirtschafteten Kurzzeitparkplatzen.
Ergdnzend war natlrlich die Herstellung gro-
Berer Stellplatzanlagen, wie das Parkdeck am
Busbahnhof, die Parkplatze Schillerhain und
Goethestralle und die Altstadt-Tiefgarage in
der RoBmarktstrafl3e erforderlich. Diese Stell-
platze werden insgesamt gut angenommen,
weil sie in fulllaufiger Entfernung zur Altstadt
liegen. Doch noch immer wird versuchtin der
Altstadt zu parken, weil nur ein kurzer Auf-
enthalt geplant ist. Die wenigen offiziellen
Stellplatze am westlichen Marktplatz und die
Jnoffiziellen” Kurzzeitparkplatze in der Spor-
leinstraBe ziehen nach wie vor Parksuchver-
kehr in die Innenstadt.

Der OPNV Bad Neustadts verkehrt als, NESSI”
auch in der Altstadt und erschlief3t den Markt-
platz tber die Hohnstral3e als Zubringer. Aus
diesem Grund kanndie Hohnstra3e als eigent-
liche Fullgangerzone und als fiir den motori-
sierten Individualverkehr gesperrter Bereich
noch nicht voll in Wert gesetzt werden. So ist
zum Beispiel eine flaichengreifende Auf3en-
bestuhlung der Gastronomie nicht maoglich,
da eine Trasse fiir den Stadtbus frei gehalten
werden muss. Emissionen des Stadtbusses
sorgen in der doch recht engen HohnstraRe
zusatzlich fir eine verminderte Aufenthalts-
qualitat. Eine Moglichkeit, die Aufenthalts-
qualitatin der Hohnstral3e fir FuBganger und
Anwohner zu erhdhen, konnte der Einsatz
von Elektrobussen sein.

Firdas noch rechtjunge Sanierungsgebiet I
wurde keine umfassende und systematische
Evaluation durchgefiihrt. In Erganzung bzw.
in Folge der Vorbereitenden Untersuchungen
wurde fir einen Teilbereich des Sanierungs-
gebietes im Rahmen des Modellvorhabens
Leben findet Innenstadt ein Investorenwett-
bewerb durchgefiihrt. Der im Rahmen dieses
Verfahrens geflihrte Dialog war entscheidend
fir die Konsensfindung unter den beteilig-
ten offentlichen und privaten Akteuren. Mit



dem Instrument des Investorenwettbewerbs
konnte ein geplantes Ansiedlungsvorha-
ben im grof3flichigen Einzelhandel in seiner
Dimension und Sortimentszusammenset-
zung auf die Vertraglichkeit mit der Altstadt
abgestimmt werden. Die bauliche Umset-
zung der Wettbewerbsergebnisse wird aktu-
ell leider durch eine noch ungeklarte Altlas-
tenfrage im Untersuchungsgebiet verzogert.
Auch die Durchfilhrung eines geplanten
Wettbewerbs zum stadtebaulichen Briicken-
schlag zwischen der Altstadt und dem Sanie-
rungsgebiet lll wurde aufgrund der teilweise
noch unklaren Rahmenbedingungen der
Gebietsentwicklung zunachst zuriickgestellt.
Im Wesentlichen haben deshalb die Sanie-
rungsziele fiir das Sanierungsgebiet lll unver-
andert Bestand und kdnnen im Rahmen des
ISEK fortgeschrieben werden.

Mit der Deklarierung Bad Neustadts als
Modellstadt zur Elektromobilitdt ergeben
sich zudem neue Ansatzpunkte das Gebiet
als Technologiestandort zu profilieren.

3 Architektenwerkstatt,Salzpforte”

Die Salzpforte ist mit dem sudlich gelege-
nen Busbahnhof und den umfangreichen
Stellplatzanlagen ein wichtiger und zentraler
Innenstadtzugang. Uber die Falaiser Briicke
werden der Busbahnhof, das Parkdeck und
auch das Freizeitbad Triamare an die Altstadt
angebunden. Dieser stadtische Raum erfiillt
eine wichtige Funktion sowohl als Transit- als
auch als Freizeitraum. Die bestehende stad-
tebauliche Situation spiegelt die Bedeutung
dieses Raumes allerdings nur unzureichend
wider. Die Gestaltung der Freiflachen ist ver-
kehrsbezogen und damit von geringer Auf-
enthaltsqualitat. Der Stadtraum im Umfeld
des Freizeitbades besitzt mit einer heteroge-
nen Bebauung und seinen Gestaltungsdefizi-
ten nur wenige Qualitaten.

Die Falaiser Briicke ist wegen der starken Stei-
gung nicht behindertengerecht und bildet

damit eine Barriere. Das vorhandene Park-
deck wird nur in geringem Umfang ange-
nommen. Insbesondere die obere Stellplat-
zebene weist erhebliche Nutzungsdefizite
auf. Der bauliche Zustand und bautechnische
Mangel werfen Fragen nach einem langfris-
tigen Erhalt der Anlage auf (vgl. auch Werk-
stattbroschiire Biro Schirmer Architekten +
Stadtplaner 2010).

Furdie Salzpforte als historischer Stadtzugang
wurden bereits 1975 bauliche und gestalte-
rische Mangel benannt, die im Rahmen der
Stadtsanierung beseitigt werden sollten. Bei
den Vorbereitenden Untersuchungen fiir das
zweite Sanierungsgebiet der Altstadt im Jahr
1999 wurde erneut auf die unbefriedigende
Gestaltung der Salzpforte und die Probleme
in Zusammenhang mit der Falaiser-Briicke
(Gestaltung, Barrierefreiheit) aufmerksam
gemacht.

Im Zuge des ISEK-Prozesses formulierte die
Lenkungsgruppe den dringenden Hand-
lungsbedarf, sich diesem stadtischen Raum
zu widmen. Im April 2010 fand nun eine
dreitdgige Architektenwerkstatt mit flnf
geladenen Architekturbiiros vor Ort statt. Im
Rahmen dieser Entwurfswerkstatt sollten die
Chancen des Raumes analysiert und davon
abgeleitet unterschiedliche Entwicklungsper-
spektiven aufgezeigt werden. Dabei standen
neben den Mdglichkeiten fiir eine verbes-
serte Begehbarkeit der Briicke und der rdum-
lich-funktionalen Aufwertung des Stadtzu-
gangs auch Visionen fiir eine stadtebauliche
Aufwertung des gesamten Triamare-Umfelds
im Mittelpunkt.

Im Ergebnis der Architektenwerkstatt enthielt
vor allem der Entwurf des Biros Franke +
Messmer eine Fiille von gestalterischen und
funktionalen Verbesserungsvorschlagen, die
Eingang in das Integrierte Handlungs- und
MaBnahmenkonzept finden.



4 Zusammenfassende Darstellung der
Starken und Schwachen

Starken/Chancen:

+ Erfolg des kommunalen Férderprogramms
in Verbindung mit der Gestaltungssat-
zung/Generierung privater Investitionen
im Verhaltnis 1:7

« Vielzahl durchgefiihrter offentlicher und
privater Sanierungsmafinahmen

« Verbesserung des Wohnumfeldes durch
die Sanierung

. teilweise Schaffung moderner Wohnge-
baude

+ Beseitigung sozialer Schieflagen in der Alt-
stadt

+ Auslagerung storender Betriebe

+ Beteiligung der Stadt im Grundstiicks-
markt

« Existenz von Stellpldtzen in fuBlaufiger
Entfernung zur Altstadt

+ kaum leer stehende Ladenlokale im zent-
ralen Einkaufsbereich

« Umnutzung ehemaliger Ladenlokale in
den Nebenlagen fir Wohnnutzungen
moglich

. attraktive Stadtansicht mit sidlichem
Stadtgraben

« Erhohung der Aufenthaltsqualitat in der
Altstadt durch die Sanierungsmaf3nah-
men

«  Marktplatz als Treffpunkt etabliert

+ hochwertige und nahezu flaichendeckende
Gestaltung der offentlichen Raume in der
Altstadt

+ Reduzierung der Verkehrsbelastung in der
Altstadt

« Marktplatz durch OPNV erschlossen

+ Deklarierung der Stadt als Modellstadt zur
Elektromobilitat

+ Investitionsvorhaben Einkaufszentrum an
der Meiningerstrale

Schwachen/Risiken:

sinkende Einwohnerzahlen in der Altstadt
im Allgemeinen und in der westlichen Alt-
stadt im Besonderen

Uberalterung der Bevélkerung in der Alt-
stadt

hoher Gebaude- und Wohnungsleerstand
in der Altstadt

Freiflachen zur Wohnumfeldverbesserung
wurden nur unzureichend geschaffen

leer stehende Ladenlokale in den Neben-
lagen der Innenstadt

leichter Anstieg des Sanierungsbedarfs
in den SG | und Il / beachtliche Zahl von
Gebauden mit gravierenden Médngeln

in Anbetracht der tatsachlichen Stellplatz-
zahl unverhaltnismaBig starker Parksuch-
verkehr in der Altstadt
Emissionsbelastungen durch NESSI in der
HohnstraBRe

mangelnde Inwertsetzung der ,FuBgan-
gerzone” in der Hohnstral3e

ungeklarte Altlastenproblematik und in
der Folge zeitlicher Verzug in der Umset-
zung von MalBnahmen im Sanierungsge-
biet Il

fehlende stddtebauliche Anbindung der
Altstadt an den Innenstadterganzungs-
standort Sanierungsgebiet Il|
stadtebauliche Defizite im Bereich Salz-
pforte, Falaiser Briicke und Triamare-Um-
feld

fehlende Barrierefreiheit der Falaiser
Briicke

bauliche Mangel und Nutzungsdefizite
des Parkdecks sudlich der Staatsstrafle
2445 (ehemals B19)



1 Entwicklung des Tourismus in Bad Neu-
stadt

Der Tourismus spielt in Bad Neustadt an der
Saale neben anderen Strukturbereichen (ins-
besondere der Industrie und dem Gesund-
heitswesen) als Wirtschaftsbereich eine
bedeutsame Rolle. Das Spektrum reicht dabei
vom Wochenendtourismus tiber den Kur-und
Badertourismus bis hin zum Tourismus, der in
Verbindung mit der Rhon Klinikum AG steht
(Ubernachtung von Angehérigen von Patien-
ten, die sich bedingt durch Rehabilitations-
maBnahmen mehrere Wochen in einer der
Kliniken in Bad Neustadt a. d. Saale aufhalten).
Der aufgrund der hohen Industriedichte vor-
handene Geschéfts- und Dienstreisetouris-
mus bietet weitere Potentiale im Bereich des
Tagungs- und Seminartourismus, die kiinftig
noch starker genutzt werden sollen.

Dass der Tourismus fiir die Stadt Bad Neustadt
ein wichtiger Wirtschaftsfaktor ist, zeigt auch
die Berechnung der Tourismusintensitat und
deren Vergleich mit den Werten des Land-
kreises Rhon-Grabfeld und des Regierungs-
bezirkes Unterfranken. Diese Kennzahl zeigt,
wie stark eine Region vom Tourismus gepragt
ist und liefert Anhaltspunkte fiir dessen wirt-
schaftliche Entwicklung. Daflir wird die Zahl
der Ubernachtungen mit der Einwohner-
zahl ins Verhaltnis gesetzt. Fir Bad Neustadt
errechnet sich ein Wert von 22.887. Mit ande-
ren Worten: pro Einwohner sind in Bad Neu-
stadt jedes Jahr rund 23 Ubernachtungen zu
verzeichnen. Ein Wert von 15 Ubernachtun-
gen und mehr pro Einwohner und Jahr ist als
absoluter Spitzenwert anzusehen, der nurvon
einer Ferienregion nationaler und internatio-
naler Bedeutung erreicht wird. So weist der
Regierungsbezirk Unterfranken insgesamt
nur einen Wert von 4,65 Ubernachtungen pro
Einwohner auf. Im Landkreis Rhon-Grabfeld
entfallen immerhin noch 9,4 Ubernachtun-
gen auf einen Einwohner. Der hohe Wert von
Bad Neustadst relativiert sich allerdings, wenn

man die Kennzahlen anderer bayerischer
Heilbader und Kurorte zum Vergleich heran-
zieht. So erreichen beispielsweise die nahe
gelegenen Bader Bad Briickenau, Bad Kis-
singen und Bad Staffelstein deutlich héhere
Tourismusintensitdten als Bad Neustadt.

Der Tourismus in Franken wird durch die finf
Schwerpunktthemen ,Familienland Franken®,
+Franken kulinarisch erleben,, Lust auf Natur”,
LFranken Kultur” und ,Gesundheitspark Fran-
ken” bestimmt und der positive Trend der
vergangenen Jahre setzt sich weiter fort. Der
Tourismus in Franken ist auf Wachstumskurs
und im bayernweiten Vergleich kann die
Region weiterhin Platz zwei hinter Oberbay-
ern behaupten. Die positiven Zahlen sind
neben den Zuwdchsen bei ausldndischen
Gasten vor allem auf die Inlandsergebnisse
zuriickzufiihren. Die Ubernachtungszahlen
flir 2008 weisen insgesamt ein Wachstum von
1,2 Prozent auf. Wahrend der frankische Stad-
tetourismus ebenfalls Steigerungsraten (2,0
Prozent) zu verzeichnen hat, lasst sich bei den
frankischen Kur- und Heilbadern ein nahezu
ausgeglichenes Ergebnis registrieren.” Neue
Chancen fiir eine weitere positive Entwick-
lung des frankischen Tourismus als heimische
Urlaubsdestination verspricht der Trend zum
,erdgebundenen Reisen”, bei dem Flug- und
Fernreisen zugunsten heimischer Urlaubsrei-
sen seltener werden.

Die Gemeindestatistik des Statistischen Lan-
desamtes enthalt eine Reihe von Daten, um
die wesentlichen Entwicklungen im Bereich
der touristischen Nachfrage und des touristi-
schen Angebotes skizzieren zu kdnnen. Dies
beinhaltet in erster Linie die Betrachtung der
Ubernachtungs- und Bettenzahlen, deren
Auslastung, die Anzahl der touristischen
Anbieter und die Darstellung dieser Indikato-
ren im Zeitverlauf.

Gemal der amtlichen Statistik waren im Juni
2009 31 Beherbergungsbetriebe in Bad Neu-



stadt a.d. Saale geoffnet, welche zusammen
1.486 Betten anboten.? Bei einer Anzahl von
347.211 Ubernachtungen im Jahr 2009 ergibt
sich daraus eine durchschnittliche Auslastung
der Betriebe von 64,8 Prozent. Der deutsche
Tourismusverband spricht ab einer Betten-
auslastung der Betriebe von 35 bis 40 Pro-
zent von einer rentablen Betriebsflihrung,?
so dass sich die gewerblichen Betriebe in
Bad Neustadt insgesamt in einer positiven
wirtschaftlichen Ausgangssituation befin-
den. Vergleicht man die Auslastungsquoten
zudem mit den Zahlen von Landkreis (2009:
34,2 Prozent) und Regierungsbezirk (36,1
Prozent), so kommt sehr klar zum Ausdruck,
in welcher guten Lage sich die Beherber-
gungsbetriebe in Bad Neustadt befinden. Als
ein positiver Entwicklungsfaktor fir die hei-
mische Tourismusindustrie ist auBerdem die
kaum vorhandene Saisonalitdt zu nennen.
Die Auslastungsquoten in den Winterhalbjah-
ren (2008/09: 65,8 Prozent) sind nur geringfi-
gig niedriger als in den Sommerhalbjahren
(2008: 66,5 Prozent). Auch hier steht die Stadt
wesentlich besser da als der Landkreis und
der Regierungsbezirk.

Die alleinige Betrachtung der amtlichen Sta-
tistik ist oftmals nicht ausreichend fiir eine
abschlieBende Bewertung, da in der Regel
nur die groBeren Betriebe mit mindestens
neun Betten erfasst werden. Aullerdem kon-

nen keine Aussagen zur Beherbergungsstruk-
tur getroffen werden. Um diese Liicken zu
schlieBen, miissen das Gastgeberverzeichniss
und die stadtische Statistik herangezogen
werden. Erfreulicherweise verfligt das Sta-
tistische Landesamt Uber eine Erfassung der
Betriebe mit weniger als neun Betten und der
Privatquartiere, welche zumindest die Uber-
nachtungszahlen fir diesen Bereich liefert
(vgl. Tab. 03). Gemessen an der Gesamtzahl
der Ubernachtungen zeigt sich aber, dass der
Bereich der Privatvermietung in Bad Neustadt
eher eine untergeordnete Rolle spielt.

Auf der Homepage der Stadt und der Touris-
mus und Stadtmarketing GmbH sind derzeit
39 Beherbergungsbetriebe verzeichnet. Die
14 Hotels sowie die 15 Betreiber von Ferien-
wohnungen dominieren die Anbieterland-
schaft. Raumlich sind die derzeitigen Betriebe
hauptsachlich im Kurviertel (Ortsteile Miihl-
bach, Neuhaus) und in Herschfeld verortet.
Einige Betriebe liegen auch im historischen
Stadtzentrum.

Die Betrachtung der Entwicklung der touris-
tischen Indikatoren in Bad Neustadt erfordert
die Unterteilung in zwei Zeitabschnitte, die
sich insbesondere aus dem Strukturwandel
im Kurwesen ergeben. Aus diesem Grund
ist es auch notwendig, etwas tiefer in die
Vergangenheit zurlickzugehen. Betrachtet

Entwicklung der
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i Ubernachtungen
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man zunachst einmal den Zeitraum von 1983
(erstes verfligbares Datum der amtlichen Sta-
tistik) bis zum Jahr 1999, so ist zu erkennen,
dass sich die Ubernachtungszahlen Mitte der
1980er Jahre innerhalb weniger Jahre fast
verdoppelt haben. In diesen Zeitraum fallt
allerdings auch die Etablierung der Herz- und
GefaBklinik in Bad Neustadt 1984. Die aus
den Reformen der 1970er und 1980er Jahre
hervorgegangenen Kurkrisen fihrten in Bad
Neustadt hingegen nicht zu diesen massi-
ven Nachfrageriickgdngen, wie sie manch
anderer Ort erfahren musste. Erst die 3. Stufe
der Gesundheitsreform im Jahr 1996/1997
brachte einen regelrechten Einbruch in den
Ubernachtungszahlen mit sich. Der Riickgang
betrug innerhalb eines Jahres 67 Prozent.

Die letzten zehn Jahre zeigen hingegen wie-
der eine positive Entwicklung des Tourismus
in Bad Neustadt. Sowohl die Ubernachtungs-
zahlen als auch die Anzahl der Gasteankiinfte
sind wieder deutlich gestiegen (vgl. Abb.
04). Diese Entwicklung muss fiir ein Heilbad
als auBerst positiv bewertet werden. Dieser
Trend zeigt sich hingegen nicht nur fir Bad
Neustadt, auch die anderen unterfrankischen
Bader konnen eine positive Entwicklungs-
bilanz vorweisen. Die stidbayerischen Bader
mussten hingegen auch in der jlingeren
Vergangenheit zum Teil erhebliche Verluste
hinnehmen. AuBergewdhnlich hoch st in
Bad Neustadt auch die Aufenthaltsdauer der
Gaste. So verbringt ein Gast durchschnittlich
8,5 Tage in Bad Neustadt. Der leicht negative
Trend der Ubernachtungen und Ankiinfte in
den vergangenen zwei Jahren sollte hinge-
gen weiter beobachtet werden. Zum jetzigen
Zeitpunkt kann nicht beurteilt werden, ob
die Veranderungen auf die Wirtschaftskrise
zurtickzufiihren sind oder strukturelle Prob-
leme dafir verantwortlich sind.

2  Betriebsqualitaten

Die Bewertung der Qualitdt der Beherber-
gungsbetriebe ist nicht ganz unproblema-
tisch, da Qualitat kein offensichtliches Merk-
mal ist und eine Beurteilung immer nur ein
subjektives Empfinden ausdriicken kann. Um
dennoch eine Bewertung der Qualitat der
Beherbergungsbetriebe abzugeben, kénnen
Klassifizierungen herangezogen werden. Hier
wird assoziiert, dass der ausgewahlte Betrieb
schon einmal extern in seiner Qualitat bewer-
tet und fiir gut befunden wurde. Die angebo-
tene Leistung wird so relativ greifbar und fir
den Gast transparent®.

In Bayern gibt es allgemein noch einen
erheblichen Nachholbedarf in Bezug auf die
Klassifizierung des DEHOGA. In Bad Neustadt
a.d. Saale haben sich immerhin acht der 39
Betreiber diesem Verfahren unterzogen. Bad
Neustadt verfligt somit Gber ein Hotel der
Vier-Sterne-Kategorie sowie tiber zwei Hotels,
eine Pension und einen Anbieter von Ferien-
wohnungen aus dem 3-Sterne-Bereich. Ein
Betreiber bietet 2-Sterne-Ferienwohnungen
und zwei Anbieter 4-Sterne-Ferienwohnun-
gen an. Diese Zusammenstellung zeigt, dass
die Mittelklasse besonders stark angespro-
chen wird. Die Zielgruppe mit gehobenen
Anspriichen kann im Bereich der Ferienwoh-
nungen und mit einem Vier-Sterne-Hotel
bedient werden.

3 Organisationsstrukturen

Die Stadt verfiigt im Bereich Tourismus Utber
eine tragende Organisation, die sich mit
der Forderung der touristischen Aktivitaten
beschaftigt: die Tourismus und Stadtmarke-
ting GmbH. Neben der Stadt Bad Neustadt
halten auch der Stadtmarketing NES e.V. und
der Kur- und Verkehrsverein Anteile an der
GmbH.
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Die Tourismus und Stadtmarketing GmbH
hat zur Aufgabe, den Kurbetrieb, den Touris-
mus und das Stadtmarketing zu fordern und
zu unterstltzen. Die einzelnen Aufgabenbe-
reiche sind nachfolgend aufgefihrt:

« Reprasentation und Imagepflege des
Kur- und Tourismusortes Bad Neustadt
a.d. Saale einschlieBlich der zugehdrigen
Medienarbeit

« Einheitliche Gestaltung und Durchfiihrung
von WerbemafBnahmen und die Teilnahme
an Messen und Ausstellungen

« Betrieb und Betreuung der Informations-
stellen sowie der Gastebetreuung

« Entwicklung, Organisation und Durchfiih-
rung von Malnahmen des Stadtmarke-
tings fir Bad Neustadt a.d. Saale

. Zusammenarbeit mit Behorden, Kur- und
Beherbergungsbetrieben, Gastronomie,
Tourismusunternehmen und Heilbad, mit

Unternehmen des Dienstleistungssektors,
des produzierenden Gewerbes und des
Handels sowie den Kliniken mit dem Ziel
der Forderung des Standortes Bad Neu-
stadt a.d. Saale

Drei Gesellschafter sind an der GmbH betei-
ligt, wobei die Stadt mit 70 Prozent die meis-
ten Anteile hélt. Jeweils 15 Prozent der Anteile
entfallen auf die Vereine Stadtmarketing NES
e.V. und den Kur- und Verkehrsverein. Neben
der Geschéftsfiihrung und den Mitarbeitern
verfligt die Gesellschaft Uber einen Beirat,
welcher jedoch ausschlieBlich beratend tatig
ist. Die Mitglieder des Beirats sind ehren-
amtlich tatig. Sie werden per einstimmigen
Beschluss durch die Gesellschafterversamm-
lung ernannt. Sitzungen des Beirates wer-
den durch die Geschéftsfiihrung einberu-
fen, deren Teilnahme an der Beiratssitzung
verpflichtend ist. Auch die Gesellschafter



sind zur Teilnahme an den Beiratssitzungen
berechtigt.

Ziel des Stadtmarketingvereins ist die For-
derung der heimischen Wirtschaft unter der
Beteiligung aller relevanten Akteure. Weitere
Aufgaben des Vereins beziehen sich auf die
Organisation von Veranstaltungen und Aktio-
nen zur Starkung Bad Neustadts als Kur- und
Einkaufsstadt, der Mitarbeit an der Weiterent-
wicklung des Stadtkonzeptes und der Koordi-
nation und Motivation aller Interessengrup-
pen. Sieben Arbeitskreise sind innerhalb des
Vereines aktiv und beschaftigen sich mit The-
men wie Internetauftritt, Mitgliederwerbung,
verkaufsoffene Sonntage und lange Verkaufs-
Nacht, Gesundheitstage, Werbekonzept und
Gastronomie.

Die Tourismus und Stadtmarketing GmbH
stellt eine moderne Organisationsstruktur
dar. Die den beiden Hauptbereichen Tou-
rismus und Stadtmarketing zugeordneten
Arbeitskreise arbeiten jedoch haufig zu aut-
ark, so dass Synergieeffekte bislang nicht in
vollem Umfang realisiert werden konnen.
Daher erscheint es sinnvoll, die Aufgaben-
verteilung zwischen den Mitarbeitern der
GmbH effektiver zu gestalten und somit der
Geschéftsleitung entsprechenden Freiraum
fur die Mitarbeit in den Arbeitskreisen zu
schaffen. Dies ist vor allem auch im Hinblick
auf die zahlreichen zukiinftigen Aufgaben zu
beachten. Denn durch die Neuausrichtung
der letzten Monate und der Umsetzung der
Zukunftsvisionen und -maflBnahmen durfte
eine Mehrarbeit auf die Mitarbeiter der Tou-
rismus und Stadtmarketing GmbH zukom-
men.

Mit dem Umzug in die Innenstadt und der
Aufgabe des bisherigen Standortes der Kur-
verwaltung scheint ein richtiger Schritt zur
Straffung, zu mehr Effektivitat und zur Konso-
lidierung der neuen GmbH bei den Akteuren
der Innenstadt und des Tourismus getan zu
sein. Jedoch bleiben auch hier Synergieef-
fekte weitgehend aus, da die raumliche Tren-
nung zwischen der Tourist-Info Rhén und

der Tourismus und Stadtmarketing GmbH in
benachbarten, aber nicht gleichen Gebdauden
weiterhin besteht. Der Nutzer der Anlaufstel-
len wird nicht zwischen den beiden Informa-
tionspunkten unterscheiden. Daher sollten
die beiden Informationsstellen zeitnah raum-
lich zusammengelegt werden.

4 Ergebnisse der Befragungen

Neben der Bestandsaufnahme der touris-
tischen Nachfrage und des touristischen
Angebotes sowie der Priifung der Organisa-
tionsstrukturen wurden im Hinblick auf die
Erstellung eines MaBhahmen- und Hand-
lungskonzeptes verschiedene empirische
Untersuchen durchgefiihrt, deren Ergebnisse
im Folgenden kurz skizziert werden. Weiter-
fuhrende Ergebnisse und eine umfassendere
Darstellung sind dem Tourismuskonzept zu
entnehmen.

Befragung der Beherbergungsbetriebe

Im Rahmen einer schriftlichen Unterneh-
mensbefragung wurden im Sommer 2009
alle zu diesem Zeitpunkt erfassten Beherber-
gungsbetriebe angeschrieben. Knapp zwei
Drittel der Unternehmen haben sich an der
Befragung beteiligt. Neben den Angaben
zu ihrem eigenen Betrieb (u.a. Betriebsform,
Ausstattung) sollten die Betreiber Auskunft
Uber Zielgruppen, den eigenen und den Star-
ken und Schwéchen der Stadt Bad Neustadt
geben.

Die Hauptzielgruppen lassen sich den Anga-
ben der Beherbergungsbetriebe zufolge
nach den drei Merkmalen Art des Aufent-
haltes, Alter und Herkunft folgendermal3en
beschreiben:

Kurzurlauber und Wochenendgaste als
Hauptzielgruppe

« Angehorige der Kur- und Reha-Patienten
Wander- und Familienurlauber



Die Gesellschafter und ihre Anteile.

Stadtmarketing NES e.V.
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Der Beirat und seine Bereiche.

Betrachtet man die Gastestruktur der befrag-
ten Betriebe etwas genauer, so fallt auf, dass
es sich grofBtenteils um inldndische soge-
nannte ,Best Ager” (50plus) und Senioren
handelt, welche mehrheitlich aus den Bun-
deslandern Nordrhein-Westfalen und Thi-
ringen nach Bad Neustadt kommen. Auch
viele Besucher aus der Hauptstadt sowie aus
Hessen und Bayern wdhlen Bad Neustadt als
Urlaubsort. Fir junge Menschen hingegen
scheint Bad Neustadt wenig Anziehungs-
kraft zu haben. Fragt man die Betreiber nach
ihren gewiinschten Zielgruppen, so werden
Erholungssuchende, Radler/Mountainbiker
und Wanderurlauber am haufigsten genannt.
Die Gruppe der Senioren wird explizit erst
auf Rang funf geflhrt. In Hinblick auf die
tatsachliche Gastestruktur erscheint es not-
wendig, die Beherbergungsbetriebe in die-
sem Bereich mehr dafiir zu sensibilisieren,
die Zielgruppe der ,Best Ager” und Senioren
als attraktives Potenzial zu erkennen. Inter-

essant ist auch die Sichtweise der befragten
Betriebe auf die Starken und Schwéachen der
Stadt Bad Neustadt. Dabei wurden als Star-
ken vor allem die Lage Bad Neustadts in der
Rhon, das kulturelle Angebot, der optimale
Ausgangspunkt fiir Wander- und Radtouren
sowie das im Vergleich zu anderen Destinati-
onen gute Preis-Leistungsverhaltnis genannt.
Als Schwéche sehen die Befragten vor allem
das Erscheinungsbild des Kurviertels. Aber
auch die fehlende Bekanntheit der Stadt und
die unzureichende Vermarktung werden als
Nachteil empfunden. In diesem Zusammen-
hang sind auch die Verbesserungsvorschldage
von Seiten der Betriebe an die Tourismus
und Stadtmarketing GmbH von Relevanz. So
winschen sich die Betriebe vor allem mehr
und variablere Werbung und Messebesuche.

Gleichzeitig wurden die Betriebe um die
Angabe ihrer eigenen Starken und Schwa-
chen gebeten. Positiv sehen die Unterneh-



men die Ausstattung sowie die Lage ihrer
Betriebe, Verbesserungspotenzial ist im
Bereich Internetprasenz vorhanden. Ein
Grofteil der Beherbergungsbetriebe verfligt
zwar Uber eine eigene Homepage, in Sachen
Werbung verlassen sie sich jedoch Uberwie-
gend auf die Aktivitaten der Tourismus und
Stadtmarketing GmbH.

Bei den Unternehmen handelt es sich Uber-
wiegend um eigentiimer- bzw. familienge-
fuhrte Betriebe, die eine hohe Kontinuitat
in der Betriebsfiihrung aufweisen. Fast die
Halfte der Unternehmen plant in den néachs-
ten Jahren zu investieren. In erster Linie geht
es dabei um die qualitative und quantitative
Aufwertung der Unterkiinfte durch Renovie-
rungs- und UmbaumalBnahmen. Bedenklich
ist hingegen die Angabe von ca. einem Drittel
der Unternehmen, ihren Betrieb innerhalb der
nachsten flnf Jahre eventuell zu schliel3en.

Imageanalyse

Um Riickschliisse auf das Image der Stadt Bad
Neustadt ziehen zu kdnnen, wurde eine bun-
desweite telefonische Haushaltsbefragung
durchgefiihrt.

Die Imageanalyse zeigt zusammenfassend,
dass Bad Neustadt in vielen Regionen der
Bundesrepublik nicht bekannt ist und des-
halb bei Reiseplanungen per se nicht bertick-
sichtigt werden kann. Diejenigen, die Bad
Neustadt kennen, sind in der Regel durch die
Rhon Klinikum AG und die vor Ort ansassi-
gen Kliniken auf Bad Neustadt aufmerksam
geworden bzw. geben als Besuchsmotiv
einen Krankenbesuch an. So ist der Bekannt-
heitsgrad der Rhon Klinikum AG auch deut-
lich hoher als der Bekanntheitsgrad der Stadt
selbst. Ein Imagegewinn und Imagetransfer
vom Klinikum auf die Stadt findet demnach
nicht in vollem Umfang statt. Selbst die vor-
handenen Kur- und Reha-Angebote sind nur
im direkten Umfeld der Stadt bekannt. Eine
gewisse Ambivalenz weisen die Ergebnisse

hinsichtlich der Einrichtungen, die den Gas-
ten in Bad Neustadt gefallen oder auch nicht
gefallen, auf. Die Klinik findet sowohl auf der
positiven wie auf der negativen Seite haufig
Beachtung. Dabei steht eine Ambivalenz zwi-
schen der guten medizinischen Versorgung
der Klinik und ihres weniger zufriedenstellen-
den Erscheinungsbildes im Vordergrund.
Besonders gut wurden die Erreichbarkeit,
das Einkaufsangebot sowie das Stadtbild
bewertet. Hier liegen die Starken der Stadt.
Die gro3ten Schwéchen sind nach Meinung
der Befragten das ausbaufihige OPNV- und
Radwegenetz sowie das Fehlen von hoch-
wertigen Freizeiteinrichtungen wie Kino und
Sportanlagen. Aber auch das gastronomi-
sche Angebot und das Angebot an Veran-
staltungen werden als verbesserungswiirdig
eingestuft.

Befragung der Tagesgaste

Zur Ermittlung der Verhaltensmuster und Ein-
stellungen der Tagesbesucher wurden an drei
Standorten (Kurpark, Wohnmobilstellplatz,
Marktplatz) 127 Interviews durchgefiihrt.

Das Einzugsgebiet der Tagestouristen lasst
sich auf das ndhere regionale Umfeld mit
einer maximalen PKW-Fahrtzeit von 30 Minu-
ten festlegen. Wichtigstes Besuchsmotiv ist
das Einkaufen/Shoppen. Das ,Bummeln” in
der Innenstadt ist die meistgenannte Akti-
vitdt der Tagesgaste. Erst mit deutlichem
Abstand folgt bei den Besuchern das Frei-
zeit- bzw. Urlaubsmotiv. Daneben verbrin-
gen die Tagesgaste ihre Zeit in Bad Neustadt
mit einem Besuch der Gastronomie und mit
Spazieren gehen. Andere Einrichtungen (z.B.
Triamare) werden hingegen kaum genutzt.
Obwohl konsumnahe Aktivitdten als Haupt-
beschaftigungen der Tagesgaste identifiziert
werden konnten, geben die Besucher doch
vergleichsweise geringe Betrage fiir die Nut-
zung der gastronomischen Angebote und
beim Einkaufen aus.

Da die Tagesgaste mehrheitlich aus dem



regionalen Umfeld stammen, kdnnen sich
auch nur wenige vorstellen, einen langeren
Urlaub in Bad Neustadt zu verbringen. Es
handelt sich bei den Tagesgdsten vielmehr
um Stammgaste, die auch zukiinftig wieder
einen Ausflug nach Bad Neustadt unterneh-
men werden. Um die Attraktivitdt von Bad
Neustadt zu erhohen, wiirden die Besucher
sich jedoch ein weiteres groBes Bekleidungs-
geschdft winschen. Auch eine autofreie
Innenstadt und gleichzeitig mehr Parkplatze
in Innenstadtnahe sowie die Beseitigung von
leer stehenden Geschdften wurden von den
Befragten angeregt.

Die Analyse der Besuchsmotive weist sehr
deutlich auf die hohe Bedeutung der Attrak-
tivitat der Innenstadt als historisches Ensem-
ble sowie auf die Bedeutung der innerstad-
tischen Einkaufsmdoglichkeiten hin. Dieser
Umstand stellt hohe Anforderungen an den
Zustand der Gebdude, die Nutzungsdichte

Stadt Bad Neustadt a.d. Saale

sowie an die AuBBendarstellung der Geschifte,
um auch kiinftig den Erlebniseinkauf als ein
wichtiges Besuchsmotiv zu starken.

Befragung der Ubernachtungsgiste
Neben den Tagesbesuchern wurden auch die
Ubernachtungsgéste an fiinf ausgewihlten
Standorten (Marktplatz, Wohnmobilstellplatz,
Kurpark, Parkplatze Rhon-Kliniken, Parkplatze
am Triamare) befragt.

Bei den befragten Ubernachtungsgisten
handelt es sich Uberwiegend um Patienten
der Rhon-Kliniken. Die Zusammensetzung
der Stichprobe bestimmt damit auch wei-
tere erfasste Merkmale wie Aufenthaltsdauer
(langer als 14 Nachte), Unterbringungsort
(Stadtteil Herschfeld), Altersstruktur der
Gaste (50plus) und Besuchsmotiv (Kur/Reha/
Gesundheit). Nur ein Zehntel der befragten
Personen konnte als klassischer Erholungsur-
lauber identifiziert werden. In diesem Zusam-
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menhang st es auch nicht tiberraschend, dass
ein Grof3teil der Besucher durch die Empfeh-
lung von Arzten auf Bad Neustadt aufmerk-
sam geworden ist. Insgesamt beurteilen die
befragten Personen ihren Aufenthalt mit gut
bis sehr gut. Auch mit ihrer Unterkunft und
dem Umfeld sind die Ubernachtungsgéaste
zufrieden. Allerdings wird die Gestaltung und
Innenausstattung der Beherbergungsbe-
triebe nichtimmer als zeitgemal empfunden.
Im 6ffentlichen Raum werden vor allem die
nicht ausreichenden Stellplatzkapazitdten an
den Kliniken und das unzureichende Ange-
bot an Konzerten bemangelt. Weiterhin wird
das Fehlen &ffentlicher Toiletten moniert. Bei
der Nutzung der vorhandenen Infrastruktur
zeichnet sich ein dhnliches Bild ab wie bei den
Tagesgasten. Auch die Ubernachtungsgéste
nutzen zwar die vorhandenen Einrichtungen
wie Restaurants und Geschéfte, geben aber
innerhalb der Stadt nur wenig Geld aus.

Die Befragungsergebnisse spiegeln freilich
Jnur” die Wahrnehmung der Befragten wider
und sagen zundchst noch nichts Uber die
+wahren” Verhiltnisse aus. Handlungsbedarf
kann jedoch in jedem Fall abgeleitet werden,
da dieser in vielen Féllen in der Kommuni-
kation und Vermarktung der vorhandenen
Angebote zu sehen ist.

Befragungsergebnisse der Klinikpatien-
ten

Im Rahmen einer Befragung wurden wei-
terhin 355 Klinikpatienten beziglich ihres
Aufenthaltes, der Bewertung der Unterkunft
und der Aktivitaten und Informationen in Bad
Neustadt interviewt.

Die Patienten, welche sich mehrheitlich zum
ersten Mal in Bad Neustadt aufhielten, kom-
men aufgrund einer Empfehlung durch den
Arztim Rahmen einer Reha-MaBnahme in die
Stadt an der Saale. Die Klinikpatienten waren
Uberwiegend mit der Ausstattung der Klini-
ken zufrieden. Verbesserungsbedarf sehen

die Befragten aber in der Bereitstellung von
Wellness-Einrichtungen mit Schwimmbad,
Sauna und Solarium.

5  Zusammenfassende Darstellung der
Starken und Schwéchen

Starken/Chancen

+ hohe Tourismusintensitat
hoher Auslastungsgrad
gungsgewerbe

+ hohe Aufenthaltsdauer
keine Saisonalitat

- positive Entwicklung der Ubernachtungs-
und Gastezahlen in den letzten 10 Jahren
moderne Organisationsstruktur (Touris-
mus und Stadtmarketing GmbH)

. attraktive Lage in der Rhon
gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis
guter Ausgangspunkt fiir Wander-/Rad-
touren
gute Erreichbarkeit
ansprechendes Stadtbild

« vielféltiges Einkaufsangebot
Investitionsabsichten vieler Betriebe

im Beherber-

Schwachen/Risiken

+ niedriger Bekanntheitsgrad der Stadt
unzureichende Vermarktung
kaum Partizipation der Stadt am Bekannt-
heitsgrad der Klinik
geringe Wertschopfung durch Tages- und
Ubernachtungsgiste bei konsumnahen
Aktivitaten

+ Arbeitskreise zu autark/unzureichende
Nutzung von Synergieeffekten/Reibungs-
verluste innerhalb der recht neuen Orga-
nisationsstruktur
rdumliche Trennung von Tourist-Info Rhon
und Tourismus und Stadtmarketing GmbH

« Stadt ist als Urlaubsort wenig attraktiv flr
junge Menschen



Erscheinungsbild Kurviertel mit Leerstan-
den

BetriebsschlieBungen im Beherbergungs-
gewerbe absehbar

empfundene Defizite im OPNV-/Radwege-
netz

empfundene Defizite beim Veranstal-
tungsangebot

empfundene Defizite im gastronomischen
Angebot

nicht ausreichende Stellplatzkapazitaten
im Klinikumfeld

maBige Beteiligung an Zertifizierungssys-
temen

kaum Beherbergungsangebote fiir Ziel-
gruppen mit gehobenen Anspriichen
empfundene Defizite in den Beherber-
gungsqualitaten



1 Bevdlkerungsstand und Bevolkerungs-
entwicklung

Am 31. Dezember 2008 hatte die Stadt Bad
Neustadt an der Saale einen Bevolkerungs-
stand von 15.669 Einwohnern. Dies sind 25
Einwohner weniger als noch im Jahr 2000 in
der Kreisstadt lebten. Der leichte Riickgang
ist auf ein negatives natirliches Bevolke-
rungssaldo zuriickzufiihren, welches nicht
vollstandig durch ein positives Wanderungs-
saldo aufgefangen werden kann. Dieser
moderate Bevolkerungsriickgang wird sich in
Zukunft weiter fortsetzen. So prognostiziert
das Bayerische Landesamt fiir Statistik fur
Bad Neustadt fiir das Jahr 2028 eine Gesamt-
einwohnerzahl von 14.920 Personen. Auch im
Landkreis Rhon-Grabfeld sind die Einwohner-
zahlen seit dem Jahr 2000 riicklaufig, was sich
ebenfalls in Zukunft - und zwar in erheblich
groBerem Umfang - fortsetzen wird (Bayeri-
sches Landesamt fiir Statistik und Datenver-
arbeitung 2009).

Neben dem absoluten Bevolkerungsverlust
ist es aber vor allem die Altersstruktur der
Bevolkerung, die sich gravierend verdndern
wird. Die Altersstruktur der Einwohner Bad
Neustadts ist bereits heute durch einen ver-
gleichsweise geringen Anteil jlingerer Men-
schen an der Gesamtbevolkerung gekenn-
zeichnet. Dies kann zum einen mit einer
niedrigen Geburtenrate erklart werden. Zum
anderen lassen sich Wanderungsverluste auf-
grund mangelnder Ausbildungs- und Berufs-
einstiegsperspektiven bspw. in der Alters-
gruppe der 18- bis 24-Jahrigen als Erklarung
anfihren.

Ebenfalls ist bereits heute der Anteil der
Senioren (65 Jahre und alter) an der Gesamt-
bevolkerung hoher als der Anteil der unter
18-Jahrigen. Im Bereich der Altstadt stellen
die Senioren sogar schon ein Viertel aller
Bewohner. Diese Entwicklung wird sich wei-
ter fortsetzen - mit einem stark ansteigenden

Anteil alterer Menschen an der Gesamtbe-
volkerung und einem sehr geringen Anteil
unter 18-Jahriger. Zu den bereits heute in
Bad Neustadt wohnenden dlteren Menschen
werden zukinftig weitere hinzukommen, die
ihren Wohnsitz aufgrund der in der Kreisstadt
vorhandenen sozialen, kulturellen und wirt-
schaftlichen Angebote in das Mittelzentrum
verlegen werden. Dieses gilt in besonderem
MaBe fiir Bader und Kurorte (Bertelsmann
2005).

Um die Veranderungen in den jeweiligen
Altersgruppen und den daraus ableitbaren
stadtentwicklungspolitischen Handlungsbe-
darf noch einmal zu verdeutlichen, werden
in Abbildung 06 die Zuwachse bzw. Verluste
ausgewadhlter Altersgruppen von 2008 bis
2028 in Prozent dargestellt.

Der Anteil auslandischer Bevdlkerung ist in
Bad Neustadt insgesamt mit 5 Prozent als
gering zu bezeichnen. Auffallig ist jedoch
bei einer differenzierten raumlichen Betrach-
tung, dass ein erhéhter Anteil ausldandischer
Mitbiirger im Stadtbezirk ,Altstadt und Ostli-
che AuBBenstadt” (11 Prozent) und hier insbe-
sondere in der Ostlichen AuBenstadt wohnt.
Insgesamt wohnen hier 40 verschiedene Nati-
onalitaten, von denen Personen tirkischer
und griechischer Herkunft die gro3te Gruppe
ausmachen. In der westlichen Au3enstadt ist
der zweithdchste Anteil auslandischer Mit-
bilrger zu Hause. Hier leben Personen aus 32
Nationalitaten. Zukiinftig ist davon auszuge-
hen, dass - so wie bundesweit - auch in Bad
Neustadt der Anteil von Personen mit Migra-
tionshintergrund insbesondere bei den unter
18-Jahrigen ansteigen wird.



Bevolkerungsentwicklung in 3 -
Prozent

5

-6

2006

2015

2020

2025

Bad Neustadt a.d. Saale 0 -0,4 -0,8 -1,2 -1,7
--------- Rhon-Grabfeld, Landkreis 0 -1 -2,5 -3,7 -4,8
----- Bayern 0 0,9 1,7 2,2 25
Bis unter 18 18 bis unter 65 Jahre und Alten- Jugend-
Jahre 65 Jahre alter quotient! quotient?
Einwohner nach Altersgruppen in Prozent
1995 20,2 62,7 17,3 27,7 32,2
2000 19,0 62,8 18,2 29,0 30,3
2005 17,7 61,9 20,4 33,0 28,6
2009 16,3 61,9 21,9 354 26,3
20283 13,9 58,2 28,0 48,0 23,8

' Bevdlkerung ab 65/ Bevolkerung 18-64 * 100: Verhdltnis der ab 65-Jahrigen zu den 18-64-Jahrigen
2 Bevdlkerung bis unter 18/ Bevolkerung 18-64 * 100: Verhéltnis der unter 18-Jdhrigen zu den

18-64-Jahrigen

3 Bevolkerungsvorausberechnungen sind als Modellrechnung zu verstehen, die die demographische

Entwicklung der vergangenen Jahre unter bestimmten Annahmen zu den Geburten, Sterbeféllen und

dem Wanderungsverhalten in die Zukunft fortschreiben. Vorausberechnungen diirfen also nicht als

exakte Vorhersagen missverstanden werden - sie zeigen,,nur’, wie sich eine Bevolkerung unter bestimm-

ten, aus heutiger Sicht plausiblen, Annahmen tendenziell entwickeln wiirde.

06 Abbildung
Bevolkerungsentwick-
lung 2007 bis 2025

Darstellung HSS nach
Bertelsmann Stiftung
und Bayerisches
Landesamt flr Statistik
und Datenverarbei-
tung jeweils 2008

04 Tabelle
Bevolkerungszusam-
mensetzung in Bad
Neustadt a.d. Saale

Bayerisches
Landesamt fiir
Statistik und Daten-
verarbeitung, jeweils
31.12; *EMA, Stichtag
27.05.2009



2 Raumlich differenzierte Betrachtung der
Bevolkerungsentwicklung

Abgesehen von den zwei Stadtteilen Mihl-
bach/Neuhaus und Westliche AuBenstadt
verzeichnen alle weiteren Stadtgebiete insge-
samt einen Bevolkerungsriickgang in der Zeit
vom 1.01.2008 bis zum 27.05.2009. Hierbei
ist jedoch aufféllig, dass vor allem der Stadt-
teil Brendlorenzen in diesem vergleichsweise
kurzen Zeitraum erhebliche Bevolkerungs-
verluste zu verzeichnen hat, die iberwiegend
auf Fortzlige zurlickzufiihren sind. Hingegen
profitiert der Stadtteil Westliche AuBBenstadt
von deutlichen Zuziligen, die die im Jahr 2008
stadtweit hochste Zahl von Sterbefallen (53)
dort auffangt.

Die meisten Kinder werden in Herschfeld, die
wenigsten in Lebenhan und Loéhrieth gebo-
ren. Bezogen auf das Durchschnittsalter der
Bevolkerung ist der Ortsteil Durrnhof mit
unter 40 Jahren der jiingste und die Westliche
AuBenstadt mit Uber 47 Jahren der dlteste
Stadtteil von Bad Neustadt.

Ein wichtiges Kriterium fiir den Zustand des
Stadtzentrums ist die Bevolkerungsentwick-
lungin der historischen Altstadt. Hier ist heute
vor allem die westliche Altstadt ein Problem-
bereich. Dort sinkt die Einwohnerzahl in sie-
ben Quartieren. Hingegen ist sie in den Ost-
lichen Quartieren der Altstadt eher steigend.
Insgesamt ist die Einwohnerzahl in 12 von 20
Wohnquartieren der Altstadt zwischen 1975
und 2009 gesunken, in 8 gestiegen.

Zur Zeit gibt es in der Altstadt 40 Einperso-
nenhaushalt. Dies bedeutet meist aber nicht,
dass nur eine Person in einer Wohnung lebt,
sondern dass vielfach eine éltere Person
alleine in einem Haus wohnt.

3 Soziale Infrastruktur

Als regionales Zentrum mit Kreisstadt-
funktion hat die Stadt Bad Neustadt auch
einen Versorgungsauftrag fir das landlich
gepragte Umland. Das Entwicklungskonzept
muss daher auch die Versorgungssituation
mit sozialen und kulturellen Einrichtungen
betrachten. Neben der demographischen
Analyse wird daher nun die Versorgungssitu-
ation im Bereich der sozialen und kulturellen
Infrastruktur beschrieben und bewertet.

Kinderbetreuungseinrichtungen

In Bad Neustadt a.d.Saale gibt es zehn aul3er-
hdusliche Kinderbetreuungseinrichtungen,
die von der katholischen und der evangeli-
schen Kirche sowie von der Stadt Bad Neu-
stadt betrieben werden. Eine weitere Kin-
derbetreuungseinrichtung befindet sich im
Rhon-Klinikum und ist als nicht-6ffentliche
Einrichtung auf die gezielte Betreuung von
Kindern der Klinikmitarbeiter ausgerichtet.
DerKindergarten in der Storchengasse wurde
erst jlingst saniert und eine Kinderkrippe
wurde eingerichtet. Hierin kann ein wichtiger
Beitrag zur Funktionsvielfalt und Nutzungs-
mischung der Altstadt gesehen werden.

Die  weiteren  Betreuungseinrichtungen
verteilen sich auf die einzelnen Stadtteile,
wodurch ein flichendeckendes Angebot und
eine problemlose Erreichbarkeit gewahrleis-
tet wird.

Die Kinderbetreuungseinrichtungen sind
in einem guten bis sehr guten Zustand. Sie
wurden entweder von der &ffentlichen Hand
saniert, sind auf dem Weg zur Sanierung oder
wurden durch die kirchlichen und privaten
Trager in den vergangenen Jahren erneuert.
Dazu zahlen auch AufwertungsmafBnahmen
im Hinblick auf eine verstarkte Nachfrage
nach U-3 Betreuungsplatzen, die eine spe-
zielle Kleinkind-Ausstattung bendtigen. Mit
dem quantitativ und qualitativ hochwertigen



unter 18 Jahre

07 Abbildung
Veranderung der
Bevolkerung 2028
gegeniiber 2008 nach
Altersgruppen in

40 bis unter 65 Jahre

Prozent

Bayerisches Landes-

amt flr Statistik und

-30 -20 -10 0 10 20 30 Datenverarbeitung
2010

Wanderungsbilanz Nattirliches Bevélkerungssaldo Saldo

Deutsche Auslander gesamt  Deutsche Auslander gesamt gesamt

Altstadt

und 6stliche 22 -7 15 -23 -1 -24 -9

AuBenstadt

Brendlorenzen -67 -10 -77 -21 0 -21 -98

Durrnhof -7 -1 -8 6 0 6 -2

Gartenstadt 7 -10 -3 -9 -1 -10 -13

Herschfeld -26 -1 -27 17 -1 16 -1

Lebenhan -9 0 -9 -3 0 -3 -12

Lshrieth 3 1 4 1 0 1 3 05 Tabelle

Mahlbach/ Bevolkerungsentwick-
uhibac 21 3 24 12 0 12 12 lung im raumlichen

Neuhaus L

Westlich Vergleich in Prozent
estliche

AuBenstadt 68 0 68 -48 2 -46 22 (1.01.08 - 27.05.09)

Reesmsdt S S s00s 2000



Angebot kann der vorhandenen Nachfrage
adaquat entsprochen werden.

Die sinkende Nachfrage nach Betreuungs-
einrichtungen durch sinkende Geburten-
raten konnte in Bad Neustadt durch die
vom Gesetzgeber geforderte Erweiterung
der Altersklassen kompensiert werden. So
wird inzwischen in allen Einrichtungen eine
Betreuung von unter Dreijahrigen angebo-
ten, und in den meisten Einrichtungen auch
eine Kleinstkindbetreuung von unter Zwei-
jahrigen. Fast alle Kinderbetreuungseinrich-
tungen verfligen Uber einen Krippenbereich
mit Schlafmdglichkeiten. Neun von zehn Ein-
richtungen betreuen auch Schulkinder bis
maximal 12 Jahren.

Aufgrund des aus der Altersaufweitung ent-
stehenden erhohten Betreuungsschliissels
sind fur die Einrichtungen in den letzten Jah-
ren der Verwaltungsaufwand und die Kosten
gestiegen. Das Bayerische Kinder Bildungs-
gesetz (BayKiBiG) sieht eine Forderung von
Krippenkindern mit dem Faktor 2 vor, was von
den ausflihrenden Betreuungskraften jedoch
als vollig unzureichend beschrieben wird. Im
Hinblick auf die Kostenentwicklung und den
Verwaltungsaufwand wird sich auch die Poli-
tik mit moglichen Lésungen/Finanzierungen
befassen missen. Das Angebot an Betreu-
ungseinrichtungen in Bad Neustadt sollte
jedenfalls in der derzeitigen Form gesichert
und als ,weicher” Standortfaktor besonders
hervorgehoben werden. Einzelne Einrichtun-
gen sollten im Hinblick auf ihre krippentaug-
liche Infrastruktur bei steigender Nachfrage
kinftig ggf. nachgeristet werden.

AuBerschulische Jugend- und
Bildungseinrichtungen

Die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale betreibt an
der RederstraBe ein Jugendzentrum, dessen
offener Betrieb jedoch zum 14.06.2010 ein-
gestellt wurde und welches umstrukturiert
werden soll.

Neben dem Jugendzentrum gibt es seit 2008
den Schiilerhort Brendlorenzen. Ein weiterer
Hort entstand im Jahr 2009 an der Schule
Herschfeld. Darliber hinaus besteht mit der
Volksschule eine offene Ganztagsschule, die
in der Schulzeit montags bis donnerstags
eine Betreuung anbietet.

Einrichtungen zur Betreuung und

Pflege alterer Menschen

Die Ausstattung von Betreuungseinrichtun-
gen fir dltere Menschen ist sowohl im ambu-
lanten als auch im stationdren Bereich als gut
zu bezeichnen. Das Bayerische Rote Kreuz
und die kirchlichen Trager decken einen gro-
Ben Teil der ambulanten Pflege ab. Mit drei
Alten- und Pflegeheimen ist auch im Bereich
der stationdren Altenhilfe ein gutes Ange-
bot vorhanden, welches im Landkreis durch
weitere Einrichtungen erganzt wird. Mit dem
Stiftungs- Alten- und Pflegeheim existiert in
der Altstadt eine Anlaufstelle fir dltere Men-
schen und Pflegediirftige. Die Stiftung offnet
ihre Tiiren auch fiir ein breiteres Publikum
und bietet in ihren Raumlichkeiten verschie-
dene Angebote fir nicht-pflegebediirftige
Menschen an, so dass sie neben ihrer origina-
ren Funktion als Betreuungseinrichtung auch
als Treffpunkt bezeichnet werden kann. Dar-
Uber hinaus besteht seit vielen Jahren eine
Kooperation mit den Bad Neustadter Schu-
len, wodurch Jung und Alt naher zueinander
gefiihrt werden.

Einrichtungen fir Ambulante Pflege:

« Bayerisches Rotes Kreuz
Evangelische Sozialstation

« R+R Pflegedienst

« Sozialstation St. Laurentius

Alten- und Pflegeheime:

« Bayerisches Rotes Kreuz

« CASAREHA
Stiftungs-Alten- und Pflegeheim (ehem.
Vill'sche Altenstiftung)



Stadt Bad Neustadt a.d. Saale 43

Altstadt und Ostliche AuBenstadt 45,3 Jahre
Brendlorenzen 41,6 Jahre
Durrnhof 39,4 Jahre
Gartenstadt 46,0 Jahre
Herschfeld 41,0 Jahre
06 Tabelle
Lebenhan 42,3 Jahre Durchschnittsalter in
Lohrieth 42,8 Jahre den einzelnen
Miihlbach/Neuhaus 45,7 Jahre Stadtteilen
Westliche Au3enstadt 47,2 Jahre EMA 2009
Mihlbach stadt. 7.00 bis 17.00 h 65 13 15 72 von 93
Brendlorenzen stadt. 7.15 bis 16.30 h 50 8 10 54 von 68
Vath-
?t ., stadt. 7.30 bis 16.30 h 30 5 10 32von45
Konig'scher
Maria kath.  7.00 bis 16.30 h 60 12 15 86 von 87
Himmelfahrt
7.30 bis 16.30 h
Ev.-Luth. ev.-luth. Fr. bis 15.30 h 22 0 3 26 von 25
St. Martin kath. 7.00 bis16.30 h 63 10 5 72von 78
St. Josef kath. 7.30bis 17.00 h 45 10 12 54 von 67
St. Konrad kath.  7.15 bis 16.45 h 48 17 30 83von 95 07 Tabelle
Kinderbetreuungs-
st. Nikolaus kath.  7.00 bis 17.00 h 50 25 20 105 von 95 einrichtungen
7. is16.30 h
St. Elisabeth kath, >0 Dbis 16.30 17 5 3 16 von 25 H55 2009

Fr.bis 13.30 h u. Hellmuth, G. 2009




Neben den Pflegeeinrichtungen bestehen
in der Altstadt drei Wohnprojekte, die das
selbstbestimmte Wohnen élterer Menschen
in den Vordergrund stellen. Diese Wohnform
fur dltere Menschen gilt es in der Altstadt wei-
ter auszubauen und entsprechende Investiti-
onen zu férdern. Die kurzen Wege innerhalb
der Altstadt sind fiir dltere Menschen ein gro-
Bes Plus im Hinblick auf Selbstbestimmtheit,
Mobilitdat und Lebensqualitat.

Kulturelle Einrichtungen

In Form der Volkshochschule besteht in Bad
Neustadt eine auBBerschulische Jugend- und
Erwachsenenbildungseinrichtung, der auf-
grund ihres Programmangebotes, der Raum-
lichkeiten und ihrer Ausstattung eine Uberre-
gionale Bedeutung zukommt.

Im Angebot der VHS existieren zahlreiche
Kooperationen und Vernetzungen mit den
ortlichen Schulen und den Vereinen der Stadt.
Die starke Verwurzelung der Einrichtung in
der Stadt und im Netzwerk der lokalen sozia-
len Einrichtungen ist ein Indiz fiir den hohen
politisch-administrativen Stellenwert, den die
VHS in Bad Neustadt genief3t. Die Raumlich-
keiten der VHS im Bildhduser Hof kdnnen als
beispielhaft bezeichnet werden. Beispielge-
bend ist auch die Zusammenarbeit der VHS
mit dem Verein Kulturwerkstatt e.V. auf dem
Gebiet der stadtischen Kulturarbeit.

Als ein weiterer Ort fiir Veranstaltungen ver-
schiedenster Art wird die Stadthalle genutzt.
Sie ist sowohl Veranstaltungsort fiir privat-
wirtschaftliche Events als auch fiir Veran-
staltungen der stadtischen Kulturarbeit. Die
vielfdltige Nutzung der Einrichtung erfordert
eine gewisse Flexibilitdt im Raumkonzept und
der Ausstattung, die aufgrund des Alters der
Stadthalle aktuell nicht mehr in zeitgemaRer
Form gegeben sind. Im Zuge der angedach-
ten Modernisierung der Halle ist ein Ausgleich
zwischen einer zeitgemaéfen Architektur und
Ausstattung sowie dem Erhalt identitatsstif-
tender Merkmale der Stadthalle zu finden.

Als ein weiterer Veranstaltungsort fur kul-
turelle Events existiert auBerdem noch das
jungst sanierte ,Alte Amtshaus” in der Hohn-
stralle. Dariliber hinaus fehlt in der Stadt
jedoch ein Ort, der ausschlieBlich fiir Ausstel-
lungen genutzt werden kann, da sich durch
die Vielzahl der Veranstaltungen eine Aus-
stellung kaum Uber einen langeren Zeitraum
erstrecken kann.

Die organisatorische und personelle Blinde-
lung von Kréften ist fiir das Kulturangebot
in Bad Neustadt sehr forderlich. Trotzdem
bestehen Konkurrenzen zwischen Veranstal-
tungen. Ein Veranstaltungsmeldesystem, in
das neben der Stadt auch die privaten Ver-
eine ihre Veranstaltungen einpflegen, konnte
zur Verbesserung beitragen.

Weiterhin fehlt im Internet eine einheitliche
Plattform, auf der alle Veranstaltungen in der
Stadt angekiindigt werden. Hier ist eine Bln-
delung erforderlich. Dieses ware mit einem
Veranstaltungsmeldesystem verknupfbar
(CMS).

Insgesamt ist neben der sozialen Infrastruktur
auch das kulturelle Angebot in Bad Neustadt
auf einem vergleichsweise hohen Niveau.
Die Organisation und das Zusammenspiel
der Verantwortlichen sind gut. Lediglich die
bereits angesprochenen Schwierigkeiten bei
der Koordination von Veranstaltungen kon-
nen verbessert werden.



4 Zusammenfassende Darstellung der
Starken und Schwachen

Zusammenfassend lassen sich aus der zuvor
dargestellten Bestandssituation der sozia-
len und kulturellen Infrastruktur sowie der
aktuellen und zukiinftigen Entwicklung der
Bevolkerungsstruktur Bad Neustadts fol-
gende Stdrken/Chancen und Schwéchen/
Risiken ableiten:

Starken/Chancen:

« schulisches und kulturelles Zentrum

+ Flachendeckendes Angebot an Kinderbe-
treuungseinrichtungen

« llckenloses ganztagiges Betreuungsange-
bot von 0 bis 14 Jahren

« mebhrheitlich qualitativ hochwertige Aus-
stattung der Kinderbetreuungseinrichtun-
gen

« Erweiterung aller Kinderbetreuungsein-
richtungen fir eine U-3-Betreuung

« Flachenpotenziale im Bestand

« Uberregional bedeutsame Volkshoch-
schule

+ Stiftungs-Alten- und Pflegeheim (ehem.
Vill'sche Altenstiftung) in Altstadt als
+~Ankerbetrieb” fiir betreutes und selbstbe-
stimmtes Seniorenwohnen in der Altstadt
(,Stadt der kurzen Wege")

« hohes Potential fir burgerschaftliches
Engagement

Schwachen/Risiken:

« moderater Bevolkerungsriickgang bei
hohem Pendlerliberschuss

« Wanderungsverlust bei den 18-24-Jahri-
gen aufgrund mangelnder Ausbildungs-
und Berufseinstiegsperspektiven

« hoher Anteil dlterer Menschen in der Alt-
stadt

« Zunahme des Anteils dlterer Menschen an
der Gesamtbevoélkerung bei gleichzeitiger

Abnahme jlingerer Menschen (,Alterung
der Gesellschaft”)

Uberdurchschnittlich starke Bevolkerungs-
verluste in Brendlorenzen

Zunahme der Wohnungsleerstainde im
Bestand (u.a. Brendlorenzen)

Fehlen weiterer ausreichend groBer und
flexibler Veranstaltungsorte; Veralteter
Zustand der Stadthalle (Sanierungs-/
Modernisierungsbedarf), geringe GréRe
des alten Amtshauses

kein einheitliches Veranstaltungsmanage-
ment auf stadtischer Ebene



1 Einzelhandel und Dienstleistungen

Im Juni 2009 wurden fiir das ISEK die Bestands
erhebungen aus dem Jahr 2005 fortge-
schrieben. Zusatzlich zu den Einzelhandels-
betrieben und Verkaufsflaichen wurden die
kopplungsrelevanten Dienstleistungen im
gesamten Stadtgebiet erfasst.

Der erfasste Bestand im Stadtgebiet umfasst
198 Einzelhandels- und 203 Dienstleistungs-
betriebe (siehe Tabelle). Der Schwerpunkt
liegt bei den Einzelhandelsbetrieben. Mit fast
200 Unternehmen wird in dieser Branche ein
sehr hoher Ausstattungswert erreicht. Einen
weiteren Schwerpunkt bilden die gastrono-
mischen Einrichtungen (im Tagesbetrieb)
sowie die gesundheitsbezogenen Dienst-
leistungen (vor allem Arzte). Dies spiegelt
die Bedeutung der Stadt Bad Neustadt als
,Gesundheitsstadt” wider. Insgesamt ldsst
sich aus der hohen Dienstleistungsdichte im
Stadtgebiet der hohe Bedeutungstiiberschuss
der Stadt als Versorgungszentrum und als
Arbeitsplatzstandort in der Region ablesen.

Eine solche Nutzungsdichte ldsst sich nattir-
lich nicht ausschlie3lich in einer historischen
und Uberwiegend kleinteiligen Innenstadt
realisieren. So sind neben der Innenstadt wei-
tere, zum Teil auch iberregional bedeutsame,
Nebenzentren im Stadtgebiet entstanden. Zu
nennen sind zum einen das Kur- und Klinik-
viertel, das Gewerbegebiet Saalestral3e, das
Gewerbegebiet an der Meininger Stral3e, das
Industriegebiet Nord oder auch das Point-
Center in der Gartenstral3e mit einer groBen
Zahl von Dienstleistern im Gesundheitsbe-
reich. Insgesamt weist die Innenstadt eine
hohe Konzentration der Nutzungen vor allem
im Bereich Einzelhandel auf.

Der Einzelhandelsbesatz in der Innenstadt
konzentriertsich vorallem aufden Bereich des
Marktplatzes, die Hohnstral3e sowie die Spor-
leinstralle. Die Endpunkte des zusammen-

hangenden Einzelhandelsbesatzes werden
jeweils durch Leitbetriebe markiert: im Nor-
den des Marktplatzes durch das Bekleidungs-
kaufhaus C&A, im Westen der HohnstraBBe
durch das Bekleidungskaufhaus Wohrl und in
der SporleinstraBe durch den Kupsch-Super-
markt. AuBBerhalb dieses Bereiches existieren
nur noch vereinzelt Einzelhandelsbetriebe.
Der hohe Anteil leer stehender und fremd
genutzter Ladenlokale in diesen Nebenla-
gen weist darauf hin, dass hier der Riickzug
des Einzelhandels schon langer anhélt. Diese
Nebenlagen werden kiinftig nur noch in Aus-
nahmefallen flr Einzelhandelsnutzungen in
Frage kommen.

Die Zahl der leer stehenden Ladenlokale
in der Innenstadt ist mit 31 beachtlich. Der
oben skizzierte zentrale Bereich rund um den
Marktplatz sowie die Hohn- und die Sporlein-
straBe sind von Leerstdnden jedoch kaum
betroffen. Analog zu den o.a. Aussagen ist
die Mehrzahl der leer stehenden Ladenlokale
kiinftig nicht mehr fiir Einzelhandelsnutzun-
gen geeignet, Moglichkeiten einer dauerhaf-
ten Umnutzung sind deshalb zu priifen.



Stadt Bad Anteil Innenstadt
Neustadt Innenstadt in Prozent
Einzelhandel 198 84 42
Gastronomie (im Tagesbetrieb) 59 19 32
Service, Handwerk in Ladenlokalen 35 10 29
Geld- und Briefverkehr 14 4 29
Gesundheitswesen 72 15 21
Korperpflege, Wellness, Fitness, Sport 14 2 14
Freizeit, Unterhaltung 9 3 33
Leerstande 56 31 55 08 Tabelle
fremd genutzte Lokale 48 21 44 Kartierte Nutzungen
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2 Verkaufsflachenausstattung und rdumli-
che Verteilung

Im gesamten Stadtgebiet konnten zum Zeit-
punkt der Erhebungen 62.251 Quadratmeter
Einzelhandelsverkaufsflache kartiert werden.
Bei rund 15.700 Einwohnern ergibt sich eine
Verkaufsflachenausstattung pro Kopf von
3,96 Quadratmetern pro Einwohner. Im Stad-
tevergleich weist Bad Neustadt damit einen
der hochsten Werte auf (siehe Abbildung).
Auch aus diesem Wert lasst sich die Bedeu-
tung Bad Neustadts als regionalem Zentrum
ablesen. Dennoch missen die Grenzen des
Verkaufsflachenwachstums thematisiert wer-
den, insbesondere vor dem Hintergrund eines
zu erwartenden Bevolkerungsriickgangs.

Bemessen an der Zahl der Einzelhandelsun-
ternehmen bietet die Innenstadt mit 42 Pro-
zent der Unternehmen die hochste Unterneh-
mensdichte im Vergleich der Mikrostandorte.
An der Verkaufsflaiche bemessen entfallen auf
die Innenstadt jedoch nur noch 24 Prozent
des Einzelhandelsangebotes. Mit den beiden
Gewerbegebieten und dem Industriegebiet
Nord sind drei weitere Einzelhandelsagglo-
merationen entstanden, die jeweils eine mit
der Innenstadt vergleichbare Verkaufsfla-
chenausstattung aufweisen.

Im Sinne einer Arbeitsteilung zwischen diesen
Einzelhandelsstandorten und der Innenstadt
ist die Unterscheidung nach zentren- und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten ent-
scheidend. Die Einstufung als ein zentrenre-
levantes Sortiment erfolgt dabei in der Regel
nach den folgenden Grundmerkmalen:

- Das Sortiment erzeugt eine relativ hohe
Passantenfrequenz und trdgt somit
wesentlich zur Innenstadtbelebung bei.

« Das Sortiment kann in innerstadtischen
Lagen im Hinblick auf den Flachenbedarf
und die Flachenproduktivitaten noch wirt-
schaftlich angeboten werden.

- Die Nachfrage nach dem betreffenden
Sortiment steht haufig im Zusammenhang
mit anderen Innenstadtnutzungen (Kopp-
lungsaffinitat).

« Das Sortiment ist leicht transportierbar.

- Das Sortiment besitzt in seiner potenziel-
len Prasentation Anmutungs- und Gestal-
tungsqualitditen  (Zeichenwert/Erlebnis-
einkauf).

Wir beziehen uns in der folgenden Einstu-
fung im Sinne der Vergleichbarkeit mit ande-
ren Erhebungen zunédchst auf die Einordnung
der Sortimente gemall dem Landesentwick-
lungsprogramm Bayern. Im weiteren Verlauf
(Zentrenkonzept) wird dann fiir Bad Neustadt
eine ortstypische Einstufung vorgenommen.

In Bad Neustadt werden in einem grof3en
Umfang auch zentrenrelevante Sortimente
aullerhalb der Innenstadt angeboten. Insbe-
sondere im Gewerbegebiet Meininger Stral3e
wird ein umfangreiches Sortiment im Bereich
Mode und Bekleidung - den klassischen
zentrenrelevanten Sortimenten - vorgehal-
ten. Das Sortimentskonzept der einzelnen
Mikrostandorte Uberschneidet sich teilweise
stark mit dem Angebot in der Innenstadt, so
dass diese Standorte auch in Konkurrenz zur
Innenstadt treten.
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3 Branchenmix

Der Branchenmix der Stadt Bad Neustadt
kann als umfassend bezeichnet werden. Wirk-
liche Angebotsliicken lassen sich (gemessen
an der Verkaufsflichenausstattung) nicht
identifizieren. Angeboten wird ein breites
Spektrum an Waren im kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich.

Der Branchenmix der Innenstadt ist eben-
falls als gut und ausgewogen zu bezeichnen.
Mit dem Kupsch Lebensmittelmarkt existiert
sogar noch ein gréBerer innerstadtischer
Lebensmittelmarkt. Die Leitbranchen der
Innenstadt sind Nahrungs- und Genussmit-
tel, Bekleidung und Mode, Gesundheit- und
Korperpflegeartikel sowie Papierwaren und
Medien. Mit den grof¥flichigen Filialisten
W6hrl, C&A*> und der Drogerie Miiller sind
attraktive Leitbetreibe in der Innenstadt situ-
iert.



Stadt Bad Neustadt a.d. Saale 51

<
= +— - +—
v _ e g < @ g w
TE&E  8E  LE @ 3% 2
T 5% o 5 25 o > £ 5
5% 2o 29 s =z 20 4
v o ¢ U © o = 7] =R 3
N £ ¢ 2 ® 2 c =] E e
Q= o Vv v T © =]
5 (V)] O = < A
>
gm Verkaufsfldche
Nahrungs- und 1.291 3.998 1.081 3122 2500 11.992
GenufB3mittel
Bekleidung 5.914 635 3.442 150 968 11.109
Schuh d
chuheun 929 338 680 392 121 2.460
Lederwaren
Sport und
port un 413 1.393 535 63 25 2.429
Freizeit
Uhren, Optik 509 15 99 - 10 633
Gesundheit
und Korper- 2.550 679 84 657 769 4738
pflege
Griinpflanzen 47 115 - 68 604 834
Antiquitaten 64 0 - - 200 264
Technik fmd 179 90 460 903 180 1.812
Elektronik
Medien, Papier,
edien, Papier, 1422 97 39 196 311 2422
Geschenke
Bau, Werkzeug,
au, tierkzeug ; 6.800 540 6350 135 13.825
Garten
Mobel,
Einrichtung, 1.170 352 2.482 611 28 4.643
Hausrat
.
sonstige 673 793 1.595 1.918 111 5.090
Sortimente

09 Tabelle
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4 Nahversorgungssituation

Die Versorgung mit Nahrungs- und Genuss-
mitteln ist in Bad Neustadt mit fast 12.000 gm
Verkaufsflache (0,77 gm pro Einwohner) unter
quantitativen Gesichtspunkten als sehr gut
und absolut ausreichend zu bezeichnen. Mit
2 groéBeren Verbrauchermdrkten, 5 Lebens-
mitteldiscountern und 5 Supermarkten bzw.
kleineren Lebensmittelldaden ist auch der
Betriebsformenmix sehr ausgewogen.

Die Schwerpunkte im Lebensmittelangebot
befinden sich im Gewerbegebiet Saalestral3e
sowie im Industriegebiet Nord. Dort sind die
groBBen Verbrauchermarkte und Lebensmit-
teldiscounter ansassig.

Besonders erfreulich und hervorzuheben ist
die Existenz eines groBeren Supermarktes in
der Innenstadt, obwohl der Marktauftritt die-
ses Anbieters sicherlich modernisierungsbe-
durftig ist.

Teile der Wohngebiete in der Gartenstadt und
in Brendlorenzen miussen hinsichtlich der
fuBlaufigen Nahversorgung jedoch als unter-
versorgt bezeichnet werden. In diesen beiden
Wohngebieten ist zwar jeweils ein kleinerer
Supermarkt vorhanden, der eine absolute
Grundversorgung gewahrleisten kann, ein
Grofteil des Bedarfs muss aber auBerhalb der
Wohngebiete gedeckt werden.

Aufgrund der verscharften Wettbewerbssi-
tuation in Bad Neustadt besteht die latente
Gefahr, dass kleinere Nahversorger aus dem
Markt ausscheiden und Teile des Stadtgebiets
dann ohne eine fuBldufige Nahversorgung
waren. Vor allem in der Gartenstadt ware
der Verlust einer fuBBlaufigen Nahversorgung
besonders kritisch zu beurteilen, da dieser
Stadtbezirk einen besonders hohen Anteil
alterer Menschen beherbergt.

Mit der geplanten Neuertffnung (November
2010) des Netto-Discounters in der Garten-
straBBe kann erfreulicherweise eine Licke im
Bereich der Nahversorgung geschlossen wer-
den.
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5 Betriebsqualitaten

Die Anspriiche der Kunden an die Art der
Warenprasentation und das inszenierte
Umfeld wachsen bestdandig, insbesondere im
Hinblick auf die Nahe zu groBeren Stadten.
Dort werden Eindriicke gewonnen, an denen
sich die heimischen Betriebe zu messen
haben.

Beispiel Schaufenstergestaltung: Das Schau-
fenster ist die Visitenkarte eines Einzelhan-
delsbetriebes. Es dient der Prasentation der
Waren, die Uber die eigentliche Zurschau-
stellung der Produkte im Idealfall auch den
so genannten Zeichenwert® der Produkte
vermittelt — etwa durch thematisch gepragte
Inszenierungen. Leere, lieblos gestaltete und
ungepflegte Schaufenster fiihren in dieser
Kategorie genauso zur Abwertung wie mit
Waren ,vollgestopfte” Schaufenster oder
veraltete Materialien (abblatternde Folien,
vergilbte Unterlagen etc.). Der Anteil der
potentiellen Kunden, der tiber ein gut gestal-
tetes Schaufenster zum Kaufen animiert wird,
sollte nicht unterschatzt werden. Bei allen
Erhebungen Uber die Informationsquellen
der Kunden bzgl. des Einzelhandelsangebo-
tes nimmt das Schaufenster einen der oberen
Rénge ein.

Vor allem die Innenstadt sollte sich in Fragen
der Gestaltungsqualitdten und der Aullenpra-
sentation der Einzelhandelsgeschéfte deut-
lich von den anderen Standorten im Stadtge-
biet absetzen. Neben der Sortimentsqualitat
wurden im Rahmen der Bestandserhebun-
gen deshalb auch die Qualitat der Schaufens-
tergestaltung, der Ladengestaltung und die
Eingangssituation bewertet.

In der Gesamtschau kann sich die Innenstadt
erkennbar positiv von den anderen Standor-
tenim Stadtgebiet abheben, dainsbesondere
die grof3flachigen Anbieter in den Gewerbe-
gebieten eher auf ihre Verkaufsflaichengrée

und die Preisgestaltung denn auf die Gestal-
tung als Positionierungsmerkmal setzen.

Dennoch weist nicht einmal jedes zweite
Geschéft in der Innenstadt eine gute Schau-
fenstergestaltung auf.Defiziteinder Ladenge-
staltung sind bei 34 Geschaften in der Innen-
stadt (44 Prozent) festzustellen und etwas
mehr als ein Drittel der Geschafte weist eine
unbefriedigende Eingangssituation auf. Dar-
Uber hinaus werten eine Vielzahl von unter-
schiedlichsten Utensilien (sogenannte Pas-
santenstopper/Werbetafeln, Verkaufsstander,
Fahrradstander, Spielgerate etc.) das Erschei-
nungsbild des offentlichen Raumes und der
Geschiéfte deutlich ab. Ein Handlungsfeld
im Rahmen des Projektes sollte deshalb die
Sensibilisierung der Gewerbetreibenden fiir
ihren Auf3enauftritt und ggf. die kooperative
Erarbeitung einer Gestaltungssatzung oder
Werbeanlagensatzung sein.
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absolut in Prozent absolut in Prozent
schlecht 10 13 12 12
verbesserungswiirdig 24 30 20 19
Schaufenster-
estaltun
K K gut 36 46 6 6
kein Schaufenster 9 1 65 63
schlecht 10 13 10 10
Ladengestaltung verbesserungswiirdig 25 32 48 48
gut 43 55 42 42
ohne Qualitatsan- 5 6 6 6
spruch
einfacher Standard 24 30 47 47
guter Standard 39 50 43 43
Sortimentsqualitdt
q auch mit gehobener
. 11 14 5 5
Qualitat
gehobene Qualitat 0 0 0 0
exklusiv 0 0 0 0
schlecht 7 9 9 10
Ei ituati
Ingangssituation/ verbesserungswiirdig 22 29 45 48 10 Tabelle
Fassade Betriebsqualitdten
gut 47 62 39 42

HSS 2009




6 Offnungszeiten

Abgestimmte  Kerndffnungszeiten  der
Geschéfte (und kopplungsrelevanten Dienst-
leistungen) sind fiir den Kunden wichtig,
damit er in einem klar definierten Zeitraum
Uber ein moglichst groBes Spektrum an Kopp-
lungsmaoglichkeiten zwischen den einzelnen
Geschédften und Dienstleistungsbetrieben
verfugt. Nur so kann die Innenstadt ihre volle
funktionale Attraktivitat entfalten.

Die Harmonisierung der Kernoffnungszeiten
der Einzelhandler ist in Bad Neustadt weiter
fortgeschritten, als dies in vielen anderen
Orten der Fall ist. Damit werden der hohen
Einzelhandelszentralitdt und auch der Kreis-
stadtfunktion Rechnung getragen. Die meis-
ten Einzelhdndler der Innenstadt haben sich
auf eine Kernéffnungszeit von 9 bis 18 Uhr
festgelegt. Hinzu kommen jedoch noch eine
Vielzahl von Ausnahmeregelungen und die
Mittagspausen. Der Anteil der Geschéfte, die
eine Mittagspause einlegen, ist mit rund 30
Prozent vergleichsweise gering — aber immer
noch zu hoch.

Im Vergleich mit den Offnungszeiten der Ein-
zelhandelsbetriebe auBerhalb der Innenstadt
wird deutlich, dass vor allem die Konkurrenz
in den Gewerbegebieten in den Morgenstun-
den (8-9 Uhr) und in den Abendstunden (18
bis 20 Uhr) den Kunden friihere und langere
Einkaufsmoglichkeiten bieten. Wir halten
eine Ladenschlusszeit in der Innenstadt von
18 Uhr fir zu friih, insbesondere im Hinblick
auf das hohe positive Pendlersaldo der Stadt.
Die zahlreichen Pendler und Beschaftigten
haben jetzt nach den Ublichen Arbeitszei-
ten kaum noch Gelegenheit, abends in der
Innenstadt einzukaufen.

Die Harmonisierung der Offnungszeiten
sollte also weiter vorangetrieben werden. Als
Kerndffnungszeit schlagen wir den Zeitraum
von 9 bis 19 Uhr vor. Mittagspausen sollten,
sofern sie unumganglich sind, in den Bereich
von 13-14 Uhr gelegt werden.

7  Zusammenfassende Darstellung der
Starken und Schwachen

Starken/ Chancen

« hohe Zentralitat der Stadt als Arbeits- und
Versorgungsort; hohe Einzelhandelszent-
ralitat

+ Kreisstadtfunktion

+ hohe Dienstleistungsdichte, vor allem in
den Bereichen Einzelhandel, Gastronomie
und Gesundheitswesen

« kompakter Einzelhandelsbesatz in der
Innenstadt

« geringe Leerstandsquote im zentralen Ein-
kaufsbereich der Innenstadt
vorhandene grof3flichige Leitbetriebe in
der Innenstadt

+ Flachenpotentiale zur Einzelhandelsent-
wicklung an innenstadtnahen Ergan-
zungsstandorten vorhanden

« ausgewogener gesamtstadtischer und
innerstadtischer Branchenmix; ausgewo-
gener Mix von Filialisten und lokalen/regi-
onalen Anbietern
guter Betriebsformenmix im Lebensmitte-
leinzelhandel

+ innerstadtische Lebensmittelversorgung
guter Organisationsgrad der Gewerbetrei-
benden in einer modernen Organisations-
struktur (Tourismus und Stadtmarketing
GmbH; Stadtmarketing NES e.V.)

Schwachen/ Risiken

hoher Ansiedlungsdruck im AuBBenbereich
bei fehlender konzeptioneller und einheit-
licher Beurteilungsgrundlage fiir Einzel-
handelsvorhaben

« wachsende Gefahr von Verdrangungs-
wettbewerben bei weiterem Verkaufsfla-
chenwachstum

+ hoher Anteil zentrenrelevanter Sortimente
aullerhalb der Innenstadt
hohe Leerstandsquote in den Nebenlagen
der Innenstadt
uneinheitliche Kernéffnungszeiten in der
Innenstadt



+ problematische Nahversorgung in Brend-
lorenzen und in der Gartenstadt sowie in
den Ortsteilen

« AuBendarstellung / Gestaltungsqualitaten
der Einzelhandelsbetriebe; Missbrauch des
offentlichen Raums als Verkaufsflache

= Sonstige  Innenstadt
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1 Ubergeordnetes Zielszenario

Die Stadt Bad Neustadt verfolgt im Rahmen
des Stadtebauforderprogramms Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren eine auf die Innenent-
wicklung konzentrierte Stadtentwicklungs-
politik. Die Innenentwicklung setzt dabei vor
allem an der Generierung von ,Qualitat” in
den relevanten Handlungsfeldern an.

Im Sinne einer o6ffentlich-privaten Partner-
schaft werden die Mittel und Ressourcen der
offentlichen Hand und der privaten Akteure
gebiindelt und auf die gemeinsamen Stadt-
entwicklungsziele ausgerichtet. Im Sinne der
zeitlich begrenzten Programmlaufzeit liegt
der Wert des ISEK fiir Bad Neustadt nicht in
einer moglichst umfassenden MalRnahmen-
sammlung, sondern in der Beschrankung auf
die wesentlichen Handlungsfelder und Ma@-
nahmen. Die zeitliche Befristung der staatli-
chen Forderung soll den Handlungsdruck auf
die offentlichen und privaten Akteure erho-
hen. Die Ziele und Handlungsfelder des ISEK
greifen ineinander (sog. Mehrebenenziele).
Zielabweichungen in einem Bereich stellen
deshalb die Zielerreichung in anderen Hand-
lungsbereichen systematisch in Frage.

Eine abgestimmte Vorgehensweise im Rah-
men der klar definierten Projektstruktur
und die Beschrankung auf die wesentlichen
Handlungsfelder und Mal3nahmen setzen die
begrenzten Ressourcen von Politik, Verwal-
tung und der privaten Akteure effektiv und
effizient in Wert. Politik und Verwaltung wer-
den in der Umsetzung durch die moderne
Organisationsstruktur der Tourismus und
Stadtmarketing GmbH sowie durch ein exter-
nes Projektmanagement unterstiitzt. Alle
Akteure agieren auf der Basis klar definierter
Zustandigkeiten und Aufgabenzuweisungen.
Die Stadt Bad Neustadt wird in ihrer Funktion
als Zentrum mit regionaler Bedeutung in den
Bereichen Wohnen, Arbeiten, Versorgung,
Kultur, Freizeit und Gesundheit gestarkt.

Eine auf die Innenentwicklung ausgerich-
tete gesamtstadtische Einzelhandelspolitik
starkt die Zentralen Versorgungsbereiche in
den ihnen zugewiesenen Funktionen. Die
Ausstattung im Bereich der sozialen Infra-
struktur wird auf hohem Niveau gehalten.
Die erfolgreiche Arbeit der Stadt Bad Neu-
stadt in der stadtebaulichen Sanierung wird
in einem zeitlich befristeten Rahmen fortge-
setzt und beschrankt sich auf ausgewahlte
MaBnahmen, die der Starkung der Zentralen
Versorgungsbereiche dienen. Diese stadte-
baulichen Impulsprojekte der offentlichen
Hand gehen Hand in Hand mit einer proak-
tiven Sanierungsberatung und ziehen private
Investitionen in Immobilien und Gewerbebe-
triebe nach sich. Durch die funktionale Stér-
kung der Innenstadt und die Verbesserung
des Stadtbildes wird die Innenstadt fur Biir-
ger und Besucher gleichermal3en attraktiv.

Durch eine professionelle AuBendarstellung
werden die Qualitaten der Stadt nach Innen
und Auflen kommuniziert. Die Stadt kann
neue Birger gewinnen und profitiert dabei
insbesondere von ihrem hohen positiven
Pendlersaldo. Der Tourismus bleibt ein wich-
tiges wirtschaftliches Standbein und wird
gestarkt.

Dieses libergeordnete Zielszenario lasst sich
auf 12 Stadtentwicklungsziele fiir Bad Neu-
stadt herunterbrechen.
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Die 12 Stadtentwicklungsziele fir Bad
Neustadt a.d. Saale

In der weiteren Entwicklung der Stadt
wird die Innenentwicklung in ihrer
Wertigkeit vor die AuBenentwicklung
gestellt.

Der Schutz und die Pflege des Stadt-
bilds und der Gebaudesubstanz sollen
qualitatsvoll in einem zeitlich befriste-
ten Rahmen und mit erhdhter Intensitat
und Offentlichkeitsarbeit fortgefiihrt
werden. Die energetische Sanierung der
Gebaude ist zu fordern. Die Sanierungs-
gebiete genielen dabei Vorrang.

Die Attraktivitdit Bad Neustadts als
Wohnstandort fiir Familien und &ltere
Menschen soll erhéht und professionell
vermarktet werden. Insbesondere die
Altstadt soll in ihrer Funktion als Wohn-
und Lebensraum generationsiibergrei-
fend gestarkt werden.

Die Zentralen Versorgungsbereiche
Innenstadt und Nebenzenrum Meinin-
ger-/Rederstral8e sollen in ihrer Attrak-
tivitat und Funktionsfahigkeit gestarkt
werden. Der Bahnhof und sein Umfeld
sollen in ihrer Funktion und Gestaltung
aufgewertet werden. Insbesondere die
Anbindung dieser Bereiche an die Alt-
stadt ist zu verbessern.

Der Bereich Salzpforte, Falaiser-Briicke
und Triamare-Umfeld soll als attraktiver
Stadtzugang funktional und gestalte-
risch aufgewertet werden. Die Anbind-
nung an die Altstadt ist zu verbessern.

Die sehr gute Ausstattung mit sozia-
ler und kultureller Infrastruktur muss
gesichert und weiter gestarkt werden
(Bestandspflege).
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Die Sicherung einer fuBlaufigen Nahver-
sorgung im gesamten Stadtgebiet ist
anzustreben.

Eine professionelle gesamtstadtische
Vermarktungsstruktur soll aufgebaut
werden.

Der Tourismus soll in den Segmenten
Gesundheit/Bewegung, Naturerlebnis,
Kultur/Einkaufen und Seminar/Tagun-
gen positioniert und profiliert werden.

Die Kundenorientierung, eine Touris-
musgesinnung und ein Qualitatsbe-
wusstsein sollen im Bereich Tourismus,
Einzelhandel und Dienstleistungen zur
Grundlage des Handelns werden.

Die bestehenden Erholungs- und Erleb-
nisraume  Gringurtel, Kurpark und
Altstadt sollen im Sinne der gesund-
heitlichen Pravention aufgewertet, mit-
einander vernetzt und fir alle Generati-
onen in Wert gesetzt werden.

Der ruhende und der flieBende Verkehr
sollen in ihrer Entwicklung auf die Errei-
chung der formulierten Stadtentwick-
lungsziele abgestimmt werden.



Diese 12 Stadtentwicklungsziele werden im
ab Seite 76 dargestellten integrierten Hand-
lungs- und MaBBnahmenkonzept in einzelne
Handlungsfelder und MaBnahmen ausdiffe-
renziert.

Zuvor erfolgt die Darstellung des Zentren-
und Sortimentskonzeptes als Grundlage der
Einzelhandelsentwicklung auf gesamtstad-
tischer Ebene. Es stellt als libergeordneter
konzeptioneller Handlungsrahmen einen
zentralen Baustein des ISEK flir Bad Neustadt
dar. Insbesondere erfolgt hier die Definition
der beiden Zentralen Versorgungsbereiche
Innenstadt und Nebenzentrum Meininger
Stral3e.



1 Zum Begriff des Zentralen Versorgungs-
bereiches

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbe-
reiches ist ein unbestimmter Rechtsbegriff,
deshalb bereitet eine einheitliche Interpreta-
tion oftmals Schwierigkeiten. Im Folgenden
wird deshalb der Versuch unternommen, den
Begriff des Zentralen Versorgungsbereiches
zu definieren.

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdaum-
lich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen, hdufig erganzt durch weitere
Dienstleistungen, gastronomische Angebote
sowie sozialer und kultureller Infrastruktur,
eine bestimmte Versorgungsfunktion fir
die Gemeinde zukommt. Ein Versorgungs-

Innenstadtzentren

grof3erer Einzugsbereich, in mittlerer

Nebenzentren

Einzugsbereich,

bereich setzt also vorhandene Nutzungen
voraus, die fur die Versorgung der Einwohner
einer Gemeinde von Bedeutung sind. Das
Stadtebaurecht berlicksichtigt dabei unter-
schiedliche Stufen Zentraler Versorgungsbe-
reiche. In der Begriindung zur Einfliihrung des
§ 9 Abs. 2a BauGB heilt es:

.Der Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich”
umfasst Versorgungsbereiche unterschiedlicher
Stufen, alsoinsbesondereInnenstadtzentrenvor
allem in Stddten mit gréBerem Einzugsbereich,
Nebenzentren in Stadtteilen sowie Grund- und
Nahversorgungszentren in Stadt- und Ortstei-
len und nicht stéddtischen Gemeinden” (zitiert
nach KUSCHNERUS 2007: 83).

Ein als Zentraler Versorgungsbereich zu qua-
lifizierendes Gebiet setzt in diesem Sinne vor-
aus, dass mehrere Einzelhandelsbetriebe mit

Grund-und Nahversorgungs-
zentren

kleiner Einzugsbereich, auf
bestimmte Quartiere gréRerer

der Regel gesamtes Stadt-
gebiet und ggf. weiteres
Umland

regelmaRig breites Spektrum
an Waren- und Dienstleis-
tungsangeboten, zentrentypi-
sche und ggf. auch nahversor-
gungsrelevante  Sortimente;
Waren fir den kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarf

in der Regel beschrénkt auf
bestimmte Bezirke groBerer
Stadte

regelmaBig groBeres Spek-
trum an Waren- und Dienst-
leistungsangeboten, zen-
trentypische und auch
nahversorgungsrelevante
Sortimente; Waren fir den
kurz-, mittel- und langfristi-
gen Bedarf

Stadte beschrankt bzw. Zent-
ren kleinerer Orte

begrenztes  Spektrum an
Waren- und Dienstleistungs-
angeboten, vornehmlich
nahversorgungsrelevante
Sortimente; in begrenztem
Umfang ggf. auch Waren fir
den mittelfristigen Bedarf;
Zentrum kann auch auf die
Sicherung der Grund- oder
Nahversorgung  beschrankt

sein



sich erganzendem oder konkurrierendem
Warenangebot vorhanden sind. Anderenfalls
liefe der in § 34 Abs. 3 BauGB” angestrebte
Schutz Zentraler Versorgungsbereiche auf
einen Konkurrenzschutz einzelner oder weni-
ger Betriebe in diesem Versorgungsbereich
hinaus (vgl. Urteil des OVG Nordrhein-West-
falen vom 11.12.2006, 7 A 964/05). Zentrale
Versorgungsbereiche kdnnen sich zum einen
aus planerischen Festlegungen ergeben oder
aus den tatsachlichen Gegebenheiten (fakti-
sche Versorgungsbereiche).

In diesem Zusammenhang ist die Rolle stad-
tebaulicher Entwicklungskonzeptionen und
Einzelhandelskonzepte im Sinne von § 1
Abs. 6 Satz 1 Nr. 11 BauGB bei der Festlegung
Zentraler Versorgungsbereiche zu erwdhnen
(siehe Punkt 2).

In der praktischen Bedeutung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche ist hinsichtlich ihrer Fest-
stellung bzw. Festlegung allerdings zu diffe-
renzieren zwischen:

a. dem Anwendungsbereich des § 11
Abs. 3 BauNVO:

« geschitzt sind priméar Innenstadtzentren
und Nebenzentren

+ Grund- und Nahversorgungszentren kon-
nen im Einzelfall Schutzobjekt sein

« die Zentrumsfunktion kann sich sowohl
aus tatsachlichen Verhaltnissen als auch
aus planerischen Festlegungen ergeben

b. dem Anwendungsbereich des § 2
Abs. 2 BauGB:

+ schitzt alle Zentralen Versorgungsberei-
che

« Zentrumsfunktion kann sich bereits aus
informellen gemeindlichen Planungen
ergeben

¢. dem Anwendungsbereich des § 34
Abs. 3 BauGB:

. schitzt alle faktischen Zentralen Versor-
gungsbereiche

« Zentrumsfunktion muss sich aus den tat-
sachlichen Gegebenheiten ergeben?®

d. dem Anwendungsbereich des § 9
Abs. 2a BauGB:
ermdglicht den Schutz aller Zentralen Ver-
sorgungsbereiche
« Zentrum kann erst noch zu entwickeln
sein
(vgl. KUSCHNERUS 2007: 95)

2 Planerische Festlegung Zentraler Versor-
gungsbereiche

Voraussetzung fiir eine Steuerungswirkung
ist zunachst die Festlegung der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche hinsichtlich ihrer konkre-
ten Lage und rdumlichen Ausdehnung sowie
der konkret gegebenen Versorgungsfunk-
tion. Der betreffende Versorgungsbereich
muss die ihm zugedachte Funktion jedoch
auch in der Realitat erfullen konnen.

Die Zielsetzungen, die der Festlegung Zent-
raler Versorgungsbereiche zu Grunde liegen,
bedirfen einer stadtebaulichen Begriindung
(KUSCHNERUS 2007: 232). Diese sollte dabei
weniger auf die Vermeidung ,schadlicher
Auswirkungen” durch Vorhaben auBerhalb
des Zentralen Versorgungsbereiches abstel-
len, als bspw. eine Attraktivitatssteigerung
der Innenstadt und die Erhéhung der Lebens-
qualitat der Bevolkerung in den Vordergrund
stellen. Zur Begriindung ist in aller Regel
auch ein gemeindliches Einzelhandelskon-
zept erforderlich.

Auf gemeindlicher Ebene kommt eine Fest-
legung Zentraler Versorgungsbereiche vor-
nehmlich durch Bebauungspldne in Betracht.
Die Ausweisung von Baugebieten allein
kann einen Zentralen Versorgungsbereich
allerdings nicht festlegen. Die Funktion des
Gebiets als Zentraler Versorgungsbereich ist
vielmehr in der Begriindung zu umschreiben
(KUSCHNERUS 2007: 89f.).

Informelle gemeindliche Planungen (bspw.



Zentrale Versorgungsbereiche ergeben sich
insbesondere aus planerischen Festlegungen,
namentlich aus Darstellungen und Festsetzun-
gen in den Bauleitplanen oder aus Festlegun-
gen in den Raumordnungsplédnen; sie kdnnen
sich aber auch aus sonstigen planungsrecht-
lich nicht verbindlichen raumordnerischen und
stadtebaulichen Konzeptionen ergeben,

nicht zuletzt auch aus nachvollziehbar eindeuti-
gen tatsachlichen Verhaltnissen.

Einzelhandelskonzepte) sind dabei unver-
zichtbar fir die Festlegung Zentraler Versor-
gungsbereiche, haben jedoch keine Rechts-
verbindlichkeit und kénnen tatsdchliche
Zentrale Versorgungsbereiche in ihrer raum-
lichen Abgrenzung und in ihrer Versorgungs-
funktion nur prazisieren (in diesem Sinne
auch MAIDOWSKI 2008: 179).

Bei faktisch vorhandenen Zentralen Versor-
gungsbereichen ohnezusatzliche planerische
Festlegung ist eine exakte Konturierung der
Grenzen des Versorgungsbereiches jedoch
nicht zwingend notwendig. Entscheidend ist
in der Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB, ob
hinreichend sicher festgestellt werden kann,
dass ein zu beurteilendes Vorhaben auller-
halb des Versorgungsbereiches liegt oder
nicht.

Die Abgrenzung faktischer Versorgungsbe-
reiche hat sich dabei regelmaf3ig an dem Vor-
handensein von Einzelhandelsnutzungen zu
orientieren. Es ist nicht erforderlich, dass die
Einzelhandelsnutzungen stets unmittelbar
aneinandergrenzen.

Bei planerisch erfassten Zentralen Versor-
gungsbereichen ist es hingegen angezeigt,

planerische Festlegung von

Zentralen Versorgungsbereichen

(auch informelle Planungen, bspw. Einzelhan-
delskonzept)

faktisch vorhandene
Zentrale Versorgungsbereiche

die Flachen, die fiir Einzelhandelsnutzungen
und sonstige dem Versorgungsbereich zuzu-
ordnende Nutzungen vorgesehen sind, exakt
festzulegen (moglichst parzellenscharf) (vgl.
KUSCHNERUS 2007: 80).

3 Einzelhandelsstrukturen und Zentrale
Versorgungsbereiche der Stadt Bad
Neustadt a.d. Saale

Faktische Zentrale Versorgungsbe-
reiche in Bad Neustadt a.d. Saale

Im Juni 2009 konnten im Stadtgebiet Bad
Neustadts 198 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsfliche von insgesamt 62.251
Quadratmetern erfasst werden.

Neben der historischen Innenstadt, auf die
rund 24 Prozent der Verkaufsflaichen und 42
Prozent der Einzelhandelsbetriebe entfallen,
existieren im Stadtgebiet weitere Agglome-
rationen von vor allem groB3flachigen Einzel-
handelsbetrieben:

- Das Gewerbegebiet Saalestralle mit 20
Einzelhandelsbetrieben und rund 15.300



gm Verkaufsflache. Die Sortimentsschwer-
punkte liegen im kurzfristigen (u.a. Tegut,
Aldi) und langfristigen Bedarfsbereich
(OBl Baumarkt). In nicht unerheblichem
Umfang von fast 4.200 gm Verkaufsflache
werden an diesem Standort auch zentren-
relevante Sortimente geflhrt.

+ Der Bereich Meininger-/Rederstrale mit
17 Einzelhandelsbetrieben und rund
11.400 gm Verkaufsflache. Der Leitbetrieb
im Bereich Meininger-/Rederstrale ist
die Pecht-Einkaufswelt, mit umfangrei-
chen (zentrenrelevanten) Sortimenten im
Bereich Bekleidung, Schuhe und Sport, so
dass der Sortimentsschwerpunkt hier im
mittelfristigen Bedarfsbereich liegt.

« DaslIndustriegebiet Nord mit 18 Einzelhan-
delsbetrieben und rund 14.400 gm Ver-
kaufsfliche. Zu den Leitbetrieben zdhlen
ein Edeka-Center, ein Aldi, ein Toom-Bau-
markt und ein Media-Markt. Zentrenrele-
vante Sortimente werden im Umfang von
rund 7.700 gm angeboten. Die Sortiments-
schwerpunkte liegen im kurzfristigen und
langfristigen Bedarfsbereich.

Auf die historische Innenstadt und die drei
aufgefiihrten Einzelhandelsagglomerationen
entfallen 56.289 gm Verkaufsflache, dies ent-
spricht einem Anteil an der Gesamtverkaufs-
flache von 90 Prozent.

Die Kriterien eines Zentralen Versorgungsbe-
reiches erfullen unseres Erachtens jedoch nur
die historische Innenstadt und die Einzelhan-
delsagglomeration Meininger-/Rederstralle.

Begriindung:

Die historische Innenstadt bietet ein breites
Spektrum an Waren und Dienstleistungen
aller Bedarfsstufen. Das Einzelhandelsange-
bot wird erganzt durch insgesamt 53 gas-
tronomischen Einrichtungen und Dienst-

leistungsunternehmen sowie durch soziale
und kulturelle Infrastruktur und 6ffentlichen
Dienstleistungen. Die historische Innenstadt
erfullt die Kriterien eines Zentralen Versor-
gungsbereiches vom Typ Innenstadtzent-
rum.

Bei dem Bereich Meininger- und Rederstral3e
handelt es sich um einen typischen Innen-
stadtergdnzungsstandort, der neben den
aufgefiihrten  Einzelhandelseinrichtungen
auch ergdnzende Dienstleistungen (18 Unter-
nehmen) vorhalt. Das Spektrum an Waren
und Dienstleistungen ist jedoch deutlich klei-
ner als in der Innenstadt. Erwdhnenswert ist
eine anteilige Wohnnutzung im Gebiet. Der
Bereich Meininger- und RederstralBe erfiillt
die Kriterien eines Nebenzentrums.

Eine blofRe Agglomeration von Fachmarkten,
wie sie im Gewerbegebiet Saalestrafle und
im Industriegebiet Nord zu finden ist, erfillt
die Kriterien flr das Vorhandensein eines
Zentralen Versorgungsbereiches nicht. Mit
Ausnahme gastronomischer Einrichtungen
existieren fast keine ergdanzenden Angebote
im Bereich privater und o6ffentlicher Dienst-
leistungen sowie der sozialen und kulturellen
Infrastruktur. Zudem deckt das Sortiments-
spektrum an diesen Standorten den kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich nicht
umfassend ab. Eine anteilige Wohnnutzung
ist in diesen Gebieten nicht in nennenswer-
tem Umfang vorhanden.

Planerische Festlegung Zentraler
Versorgungsbereiche in Bad Neustadt

Eine planerische Festlegung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche kann zum einen die beste-
henden Zentralen Versorgungsbereiche pra-
zisieren, zum anderen bedarf es planerischer
Festlegungen, wenn es um die erstmalige
oder weitere Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche geht (KUSCHNERUS 2007:
89). In dieser Hinsicht reprasentiert eine pla-
nerische Festlegung immer eine strategische



Entscheidung bezlglich einer angestrebten
Entwicklung.

» Zentraler Versorgungsbereich,Innen-
stadt”

Die planerische Festlegung eines Zentralen
Versorgungsbereiches des Typs Innenstadt-
zentrum flr die Stadt Bad Neustadt baut auf
dem faktisch vorhandenen Zentralen Versor-
gungsbereichauf.Eineraumliche Erweiterung
dieses Zentralen Versorgungsbereiches sollte
aufgrund der empfohlenen Konzentration
der Nutzungen nicht erfolgen. Vielmehr sollte
dieser Bereich in seiner Funktionalitat durch
eine Innenentwicklung insbesondere im
Bereich der Nutzungs- und Aufenthaltsquali-
taten sowie durch eine darauf abgestimmte
gesamtstadtische Politik weiter gestarkt wer-
den. Die Abgrenzung des planerisch festzu-
legenden Zentralen Versorgungsbereiches
empfiehlt sich entlang des klar abgrenzbaren
Siedlungskorpers der historischen Altstadt
(Stadtmauer) vorzunehmen.

Begriindung:

Der Zentrale Versorgungsbereich vom Typ
Innenstadtzentrum soll kiinftig in seiner Funk-
tion erhalten und weiter entwickelt werden.
Dazu gehort eine umfassende Versorgung der
Bevolkerung der Stadt Bad Neustadt und des
Umlandes mit Waren und Dienstleistungen
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs.
Insbesondere der Erhalt der verbraucherna-
hen Versorgung durch die gute Erreichbarkeit
und die zentrale Lage der Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen sind als Ziel zu
formulieren. Einschrankungen hinsichtlich
der zuldssigen Sortimente im Einzelhandel
sollen nicht bestehen.

Der Zentrale Versorgungsbereich soll kiinftig
auch weiter in seiner stadtebaulichen Attrak-
tivitat gestarkt werden. In Verbindung mit
dem attraktiven stadtebaulichen Umfeld sind

die Moglichkeiten eines Erlebniseinkaufs zu
fordern.

Die in Abbildung 15 vorgenommene Abgren-
zung muss in der konkreten Festlegung par-
zellenscharf erfolgen.

« Zentraler Versorgungsbereich Typ
Nebenzentrum Meininger-/Rederstrafle

Zusatzlich zum Zentralen Versorgungsbe-
reich ,Innenstadt” empfehlen wir der Stadt
Bad Neustadt die planerische Festlegung
eines Zentralen Versorgungsbereiches vom
Typ Nebenzentrum (siehe Abbildung 15).

Begriindung:

Die historische Innenstadt Bad Neustadts
bietet nur begrenzte bauliche Mdglichkei-
ten, groBmafBstabliche Einzelhandelseinrich-
tungen zu verwirklichen. Zur umfassenden
Versorgung der Bevolkerung und zur Wett-
bewerbsfahigkeit der Stadt als Einkaufsstadt
sind aber auch groBmafstabliche Einzelhan-
delseinrichtungen notwendig. Die Entwick-
lung des Nebenzentrums an der Meininger-/
Rederstral3e bietet aufgrund seiner Flachen-
potenziale die Mdglichkeiten, auch grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe in unmittelbarer
Néhe zur Innenstadt zu verwirklichen. Ins-
besondere soll die vorhandene Mischnut-
zung im Gebiet durch die Ansiedlung eines
Einkaufszentrums weiter entwickelt werden.
Auch das Nebenzentrum Meininger-/Reder-
stral3e soll in seiner stadtebaulichen Attrak-
tivitat gestarkt werden. Um die angestrebte
stadtebauliche Attraktivitat in der weiteren
Entwicklung zu realisieren, wurde unter ande-
rem ein aufwandiger Investorenwettbewerb
fur das neue Einkaufszentrum ausgelobt. Ein
wichtiger Bestandteil der stadtebaulichen
Aufwertung ist die Schaffung attraktiver fuf3-
laufiger Verbindungen zwischen der histori-
schen Innenstadt und dem Nebenzentrum
Meininger-/Rederstrale.

Ein diesbeziugliches Wettbewerbsverfahren



steht unmittelbar vor der Auslobung (,Briicke
Uber die Brend").

Das Nebenzentrum ist durch den OPNV gut
an das Stadtgebiet angebunden.

Insgesamt ist darauf zu achten, dass die Ent-
wicklungen im Nebenzentrum die Funktions-
fahigkeitdes Zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt nicht beeintrachtigen. Um eine
Arbeitsteilung zwischen den beiden Zentra-
len Versorgungsbereichen zu gewahrleisten,
von der dann auch die Innenstadt profitie-
ren kann, missen der Innenstadt bestimmte
Funktionen (insbesondere bestimmte Sorti-
mente) vorbehalten bleiben.

In der Kurzbegriindung zum Bebauungsplan
Meininger Stralle / Rederstrale vom 5. Juni
2009 heil3t es:

,Im  Geltungsbereich sollen ausschlief3lich
Einzelhandelsnutzungenangesiedeltwerden,
die in der kleinteiligen, raumlich begrenz-
ten Altstadt keinen Platz finden und nicht in
Konkurrenz zum historischen Stadtzentrum
stehen”. Diese Begriindung wurde aus dem
Einzelhandelskonzept des Biiros Planwerk
aus dem Jahr 2005 in die Begriindung aufge-
nommen.

Mit der o.a. Festlegung wurden die Ergeb-
nisse des Moderationsverfahrens im Rahmen
des Modellvorhabens Leben findet Innen-
stadt aufgegriffen und in einen konzeptionel-
len Handlungsrahmen Uberfiihrt.

Zentren- und Sortimentskonzept

Das Zentren- und Sortimentskonzept fir
die Stadt Bad Neustadt sieht eine gestufte
Zulassigkeit von Sortimenten in den einzel-
nen Zentralen Versorgungsbereichen und im
sonstigen Stadtgebiet vor. Das Zentren- und
Sortimentskonzept greift selbstverstandlich
nur bei genehmigungspflichtigen Erwei-
terungen bestehender Einzelhandelsbe-
triebe sowie bei genehmigungspflichtigen
Nutzungsanderungen und Neuausweisun-

gen. Bestehende Einzelhandelsunterneh-
men geniellen einfachen oder erweiterten
Bestandsschutz.

Basis der Zuweisungen ist eine Einstufung
der Einzelhandelssortimente in nahver-
sorgungsrelevante, zentrenrelevante und
nicht-zentrenrelevante Sortimente. Bei der
Einteilung der Sortimente wurde auf die orts-
spezifischen Gegebenheiten der Stadt Bad
Neustadt eingegangen. Die zentralen Frage-
stellungen dabei lauten:

« Welche Sortimente dienen der (fullau-
figen) Versorgung der Bevolkerung und
sollen auch auBerhalb der Innenstadt in
stadtebaulich integrierter Lage angeboten
werden kénnen?

« Welche Sortimente werden in der Innen-
stadt Bad Neustadts aktuell angeboten
und welche tragen in besonderem Mal3e
zur Belebung und Anziehungskraft der
Innenstadt bei?

« Welche Sortimente kdnnen unter den
gegebenen Voraussetzungen kiinftig in
der historischen Innenstadt Bad Neustadts
in der notwendigen Sortimentskompetenz
angeboten werden und welche nicht?

Fur die zentrenrelevanten Sortimente ist in
Bad Neustadt eine weitere Unterscheidung
zu treffen: welche zentrenrelevanten Sor-
timente im Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt angeboten werden diirfen und
welche im Zentralen Versorgungsbereich
Nebenzentrum.

Dazu ist ein Blick auf die so genannten Leit-
betriebe der Innenstadt zu richten. Diese sind
folgenden Branchen und Sortimenten zuzu-
ordnen, welche in Tabelle 12 aufgelistet sind.
Die aufgefiihrten Sortimente der Leitbetriebe
sollten — mit Ausnahme von Lebensmitteln
und Drogerie-/Korperpflegeartikeln — nur
im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
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angeboten werden. Die nahversorgungsrele-
vanten Sortimente sollen auch auf3erhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche, jedoch nur
in stadtebaulich integrierter Lage zuldssig
sein. Stadtebaulich integriert hei3t in diesem
Zusammenhang, dass in fuBBlaufiger Entfer-
nung (400 Meter) eine nennenswerte Wohn-
nutzung vorhanden ist.

Unter Beriicksichtigung der Leitbetriebe der
Innenstadt ergibt sich dann folgende Dif-
ferenzierung der zentrenrelevanten Sorti-
mente, die in Tabelle 13 aufgefiihrt ist.

Auf diese Weise kann eine Zentrenhierarchie
innerhalb der Stadt Bad Neustadt aufgebaut

werden, die die Innenstadt, aber auch das
Nebenzentrum in seiner Funktionsfahigkeit
starkt und vor unerwiinschten Entwicklun-
gen an anderen Standorten schiitzt.

Der ZVB Nebenzentrum geniel3t eine privi-
legierte Funktionszuweisung, da bestimmte
zentrenrelevante Sortimente angeboten wer-
den dirfen.Vorrangig ist jedoch die Starkung
des ZVB Innenstadt, so dass im Nebenzen-
trum keine Sortimente angeboten werden
dirfen, die in der Innenstadt eine wichtige
zentrenbildende Funktion erfillen.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Backwaren
Drogerieartikel

Feinkost, internationale Spezialitaten
Fisch, Meeresfriichte und Fischerzeugnisse

Fleisch, Fleischwaren, Gefliigel und Wild
Getranke

Kase

Lebensmittel allgemein (Trockensortimente)

Obst, Gemiuise und Kartoffeln

Parfimeriewaren und Korperpflegemittel
pharmazeutische Produkte

Reformwaren, Naturkost

sonstige Speziallebensmittel (Tee, Confiserie,
Krauter)

StBwaren
Tabak- und Rauchwaren
Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

Wein, Sekt und Spirituosen

Zentrenrelevante Sortimente

Antiquitdten und Gebrauchtwaren
Babyartikel und Kinderwagen

Blicher und Fachzeitschriften

Damenbekleidung und Bekleidungszubehor

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
Horgerate
keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Kinder- und Sauglingsbekleidung und Beklei-
dungszubehor



Foto und optische Erzeugnisse

Haushaltsgegenstande

Heimtextilien und Haustextilien
Herrenbekleidung und Bekleidungszubehor
Schnittblumen

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel,
Bastel- und Malereibedarf

Schuhe und Lederwaren

Spielwaren und Modellbau

Sportartikel

Kunstgegenstdnde, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenk-
artikel

Kirschnerwaren

Musikinstrumente und Musikalien

Sanitatsartikel, orthopadische Artikel

Telekommunikationsendgerdte und Mobiltele-
fone

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehor
elektrische Haushaltsgerdte und elektrotechni-
sche Erzeugnisse, anderweitig nicht genannt

Computer, Computerteile, periphere Einheiten
und Software

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Anstrichmittel

Bau- und Heimwerkerbedarf
Beleuchtungsartikel

Boote und Zubehor
Brenn-, Treib- und Schmierstoffe

Campingmdbel + Campingartikel

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, anderweitig
nicht genannt

Erotikartikel

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Nahrungs- und Genussmittel sowie Korper-
pflegeartikel zdhlen auch zu den Leitsorti-
menten der Innenstadt. Jedoch macht es im
Sinne einer wohnortnahen Versorgung kei-
nen Sinn, diese nur der Innenstadt vorzube-
halten. Jedoch sollen Nahversorgungsstand-
orte nur in stadtebaulich integrierter Lage
zuldssig sein.

Gartenmobel, Gartengerdte

Kfz und Zubehor

Pflanzen und Saatgut, Erden und Diingemittel,
PflanzengefaRe

Sanitdrerzeunisse
Tapeten und Bodenbeldge

Waffen und Pokale
Wohnmobel

zoologischer Bedarf und lebende Tiere

In den sonstigen Lagen ist Einzelhandel zwar
grundsatzlich zuldssig, Entwicklungen in den
ZVB und in den Nahversorgungsstandorten
dirfen aber nicht beeintrachtigt werden.
Deshalb sind hier ausschlief3lich nicht-zent-
renrelevante Sortimente zuldssig.
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12 Tabelle
Leitbetriebe der
Innenstadt (Betriebe
ab 200 gm VKF)
Stand: Juni 2009

HSS 2009

Ziele + konzeptioneller Handlungsrahmen

Name Adresse Branche/Sortiment VFKin gm
Wohrl Hohnstrale Bekleidung 2.100
Schlier Marktplatz Bekleidung 600
Miinz Marktplatz Bekleidung 570
NKD Hohnstral3e Bekleidung 394
Tropics Jeans Mode Hohnstral3e Bekleidung 302
C & A kids store Hohnstral3e Bekleidung 300
Witt-Weiden Hohnstral3e Bekleidung 240
Tropics Marktplatz Bekleidung 218
Mac Geiz Sporleinstrale Diverse 401
Mdller Marktplatz Drogerie, Korperpflege 2.000
DM Hohnstral3e Drogerie, Korperpflege 401
Schlecker SporleinstraBe Drogerie, Kérperpflege 217
Sebastian Schmitt Sporleinstrale Haushaltswaren 340
KUPSCH Sporleinstrale Lebensmittel 465
Papier Schmitt Sporleinstralle Medien, Papier, Geschenke 500
Tintenfasschen Marktplatz Medien, Papier, Geschenke 400
Einkaufsparadies No. 5 Marktplatz Medien, Papier, Geschenke 249
Dietz Hohnstral3e Schuhe 240
Koch Hohnstral3e Schuhe 230
Wollbach Sporleinstrale Uhren, Optik, Gesundheit 374

_ Ute Ritter-Krauf3 2010

TU Kaiserslautern

Heinritz, Salm & Stegen



Stadt Bad Neustadt a.d. Saale

Zentrenrelevante Sortimente
ZVBTYP INNENSTADT

Zentrenrelevante Sortimente
ZVB TYP NEBENZENTRUM

zuldssig sind:

zuldssig sind:

Antiquitdten und Gebrauchtwaren

Antiquitdten und Gebrauchtwaren

Babyartikel und Kinderwagen

Babyartikel und Kinderwagen

Blicher und Fachzeitschriften

Damenbekleidung und Bekleidungszubehor

Foto und optische Erzeugnisse

Foto und optische Erzeugnisse

Haushaltsgegenstande

Heimtextilien und Haustextilien

Heimtextilien und Haustextilien

Herrenbekleidung und Bekleidungszubehor

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Horgerate

keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Kinder- und Sauglingsbekleidung und Beklei-
dungszubehor

Kunstgegenstédnde, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und Geschenk-
artikel

Kunstgegenstédnde, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenk
artikel

Kirschnerwaren

Musikinstrumente und Musikalien

Musikinstrumente und Musikalien

Sanitatsartikel, orthopadische Artikel

Sanitatsartikel, orthopadische Artikel

Schnittblumen

Schnittblumen

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel,
Bastel- und Malereibedarf

Schuhe und Lederwaren

Spielwaren und Modellbau

Sportartikel

Sportartikel

Telekommunikationsendgerdte und Mobiltele-
fone

Telekommunikationsendgerate und Mobiltele-
fone

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehor

Unterhaltungselektronik und Zubehor

elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische
Erzeugnisse, anderweitig nicht genannt

elektrische Haushaltsgerdte und elektrotechni-
sche Erzeugnisse, anderweitig nicht genannt

Computer, Computerteile, periphere Einheiten
und Software

Computer, Computerteile, periphere Einheiten
und Software

73

13 Tabelle
Zentrenrelevante
Sortimente in Bad

Neustadt



16 Abbildung
Zentren- und Sorti-
mentskonzept fiir Bad
Neustadt

ZVBTYP INNENSTADT

ZVBTYP NEBENZENTRUM

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE
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2 Ausblick: Umsetzung des Integrierten
Handlungs- und MaBnahmenkonzeptes

Das ISEK fiir Bad Neustadt und insbesondere
das Integrierte Handlungs- und Manahmen-
konzept sind darauf ausgerichtet, in der ver-
bleibenden und begrenzten Programmlauf-
zeit jene Handlungsfelder und MaBBnahmen
anzugehen, die einen maximalen Beitrag zur
Standortstarkung leisten. Der Wert des ISEK
ist deshalb nichtin einer moglichst umfassen-
den MaBBnahmensammlung zu suchen, son-
dern in der Beschrdnkung auf ausgewahlte
Handlungsfelder und MaBnahmen, die in
dem vorangegangenen Beteiligungsprozess
der offentlichen und privaten Akteure als
besonders zentral erachtet wurden.

Dennoch listet das ISEK noch eine Vielzahl an
Handlungsfeldern und MaBnahmen auf, die
nicht alle zur gleichen Zeit und mit gleicher
Intensitat verfolgt werden kdnnen. Es muss
eine Rangfolge gebildet werden, die dem
Umsetzungsprozess zu Grunde gelegt wird.
Im Rahmen des ISEK kdnnen die MaBnahmen
auch noch nicht umfassend hinsichtlich der
Kosten, Projektzustandigkeiten und Zeithori-
zonte ausdifferenziert werden.

Zundchst bedarf es eines klaren politischen
Votums fiur das ISEK und die darin formu-
lierten Ziele. Daran schlief3t sich der Auftrag
an die Verwaltung an, diese Ziele und Hand-
lungsansdtze weiter voran zu treiben. In
einem zweiten Schritt ist mit der zustandigen
Forderbehorde (Regierung von Unterfran-
ken) zu kldren, welche MaBnahmen forderfa-
hig sind, welche MaBnahmen nicht férderfa-
hig sind und welche MaBnahmen aus einem
offentlich-privaten Projektfonds (Erklarung
siehe unten) finanziert werden konnen. Auf
der Basis dieser Auswahl kann gemeinsam
mit der Lenkungsgruppe ein Organisations-
und Finanzierungskonzept erarbeitet wer-
den.

Bestandteil des Organisationskonzeptes
sind zum einen die Priorisierung und die
Auswahl konkreter MalBnahmen sowie die
Definition der Zustandigkeiten und Verant-
wortlichkeiten. Die Aufgaben sind dabei auf
viele Schultern zu verteilen. Im Rahmen eines
internen Projektmanagements gilt es, aus-
gewadhlte Aufgaben oder Entscheidungen
bspw. auf Politik und Verwaltung sowie auf
die Tourismus und Stadtmarketing GmbH zu
verteilen. Unterstiitzung in der Umsetzung
kann die Stadt durch ein externes Projekt-
management bekommen, so wie dies fir
ausgewdhlte MaBnahmen im Bereich Touris-
mus und Stadtmarketing bereits der Fall ist.
Dieses externe Projektmanagement sollte auf
weitere Handlungsfelder, insbesondere auch
den Stadtebau und den Einzelhandel, ausge-
dehnt werden.

Gegenstand des Finanzierungskonzeptes ist
die Klarung der zur Verfligung stehenden
Budgets fiir die einzelnen MaBnahmen. Dies
betrifft sowohl den kommunalen Eigenanteil
fur forderfahige Mallnahmen, das Budget der
Tourismus und Stadtmarketing GmbH fir
MafBnahmen aus dem ISEK und die Auflage
eines offentlich-privaten Projektfonds.

Der Projektfonds ist ein besonderes Instru-
ment im Forderprogramm Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren. Aus ihm konnen konkrete
Aufwertungsmanahmen finanziert werden.
Dazu zahlen investive und investitionsvorbe-
reitende MaBBnahmen. Die Mittel, die nicht
aus der Stadtebauférderung stammen, kon-
nen auch flr nicht-investive Malinahmen
eingesetzt werden. Der Projektfonds dient
insbesondere auch dazu, private Investitio-
nen anzustoBen. Jeder Euro, der von privaten
Akteuren in diesen Fonds eingezahlt wird,
wird durch einen weiteren Euro im Zuge einer
offentlichen Kofinanzierung aufgestockt.

Der Anteil der Stadtebauférderung an der
offentlichen Kofinanzierung liegt bei 60 Pro-
zent. Es verbleibt ein kommunaler Eigenan-
teil an der Kofinanzierung von 40 Prozent.



Stadt Bad Neustadt a.d. Saale

Die Projektsteuerung wird die Stadt Bad
Neustadt bei der Durchfiihrung dieser wich-
tigen Schritte und in der weiteren Umset-
zung begleiten. Insbesondere werden alle
MaBnahmen gemeinsam mit dem spateren
Projektmanagement weiter ausdifferenziert
und operationale Malnahmenagenden wer-
den erarbeitet. Diese Malnahmenagenden
bilden dann die Grundlage fiir die am Ende
der Programmlaufzeit verbindlich durchzu-
fuhrende Evaluation.

Die im Anhang befindliche Mehrebe-
nenmatrix kann bei der Priorisierung der
Handlungsfelder und Mal3nahmen behilf-
lich sein. Sie zeigt auf, welche Handlungs-
felder einen besonders hohen Beitrag zur
Erreichung der  Stadtentwicklungsziele
in den einzelnen Themenfeldern liefern.

Der offentlich-private Projektfonds.

60 % Forderung durch
.. . Stadtebaufdrderung
offentliche

. " 40% kommunaler
und private Eigenanteil

Kofinanzierung

50 % 50 %
privates offentliches
Kapital Kapital

Finanzierung von Aufwertungs-

malRnahmen 17

101

Abbildung
Projektfonds
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