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ISEK Ochsenfurt  Arbeitsgemeinschaft

Bauliche und städtebauliche Struktur
Grün- und Freiraumstruktur
Bevölkerung/ Wohnen
Wirtschaft/ Beschäftigung
Tourismus/ Kultur/ Freizeit
Infrastruktur/ Verkehr/ Umwelt

HWP Büro für Städtebau und Architektur, Würzburg
Holl/ Wieden Architekten und Stadtplaner

Einzelhandel/ Dienstleistungen
Nahversorgung

Gesellschaft für Markt- und Absatzforschung mbH
Regionalbüro Bayern, München
Jan Vorholt, Büroleiter München



ISEK Ochsenfurt  

Handlungsfelder

Regionalgutachten
Interkommunale Planung
Städtebauliche Entwicklungsplanung
Bauleitplanung
Freiraumplanung
Hochbau
Moderation
Projektsteuerung

Unserem interdisziplinären Team gehören
neben einem Diplom - Geographen
5 Diplom - Ingenieure der Fachrichtungen
Städtebau und Architektur sowie der
Fachrichtung Landschaftsarchitektur und 
Urban Design an.

Bürovorstellung



ISEK Ochsenfurt  

1.  Begrüßung und Einführung
 
 Herr Bürgermeister Juks
 
2.  Erläuterungen zum städtebaulichen Entwicklungs-
 konzept: Rahmendaten, Planungsprozess
 
 Büro HWP, Würzburg
 
3.  Standortrahmenbedingungen und erste Ergebnisse 
 der Einzelhandels- und Dienstleistungsanalyse
  
 GMA, München
 
4. Bewertung von Handlungsfeldern durch die 
 anwesenden Bürgerinnen und Bürger
 
 Moderation: Büro HWP, Würzburg
 
5. Zusammenfassung der Ergebnisse, Ausblick
 
 Büro HWP, Würzburg

Programm für Auftaktveranstaltung



Datenquelle:
Bayer. Landesamt 
für Statistik und 
Datenverarbeitung

Quelle: BBR

Ochsenfurt

• Bevölkerungsentwicklung
• Wanderungssaldo
• Arbeitsplatzentwicklung
• Arbeitslosenquote
• Realsteuerkraft
• Kaufkraftzahlen
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 Bev. Stadt Ochsenfurt (-5,3%)

 Besch. Stadt Ochsenfurt (-8,0%)

ISEK Ochsenfurt  Analyse, Handlungsfelder und Maßnahmen
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Bevölkerungs- und BeschäftigungsentwicklungWachstums- und SchrumpfungsräumeWachstums- und Schrumpfungsräume
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Altstadt Ochsenfurt - einmaliges Kulturdenkmal
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Erholungslandschaft

Mainlandschaft

Weinlandschaft
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Leerstände



ISEK Ochsenfurt  

Wodurch zeichnen sich integrierte städtebauliche 
Entwicklungskonzepte (ISEK) in der Praxis aus?

Querschnittsorientierung:
 Integrierte Betrachtungsweise
 (ressortübergreifend / interdisziplinär)

Handlungsorientierung:
 Erarbeitung von Handlungsprogrammen 
 und Leitprojekten
 Zeitliche Befristung und Gebietsbezug

Dialogorientierung:
 Einbezug aller relevanten öffentlichen und 
 privaten Akteure

Ziel: Der Aufwertungsprozess soll in einer 
konzertierten und umfassenden Gesamtstrategie 
erfolgen, um in einem begrenzten Zeitraum 
möglichst „viel zu bewegen“

Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept



ISEK Ochsenfurt  Strategischer Planungsprozess
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Lenkungs-

gruppe

Vertreter
der Stadt 
Ochsenfurt

Vertreter der
Reg. v. Ufr.

Gutachter:
Büro Dr. Holl

3 Sitzungen

Jan. 2015
bis

Febr. 2015

20. März 

2015

April 2015
bis

Mai 2015

Juni 2015 
bis

Sept. 2015

Sept. 2015 
bis

Nov. 2015

Nov. 2015 
bis

Dez. 2015

Grundlagenermittlung / 

Vorabstimmung mit Auftraggeber

Abstimmung Planungsprozess,
Öffentlichkeitsarbeit, Schwerpunktthemen

Überarbeitung und Fertigstellung 

des Entwicklungskonzepts

Stadtratstermin: Erörte-

rung Entwicklungskonzept

Bürgerworkshop

Abstimmungen mit 

Auftraggeber (2 Termine)

Informations- und Auftakt-

veranstaltung für Bürger

Themenbezogene

Arbeitskreise (4 Termine)

Bestandsaufnahme / Bestandsanalyse

Auswertung vorhandener Unterlagen
Besichtigungen vor Ort

Stärken-Schwächen-Profil

Abschlussveranstaltung 

für Bürger

Zielsystem / Entwicklungsleitbild /

Handlungsschwerpunkte

Leitlinien, Prioritäten, Ziele, Perspektiven
Entw.-Schwerpunkte, Handlungsfelder

Integr. städtebaul. Strukturkonzept /

integriertes Handlungskonzept

Konzeption mit Handlungsfeldern
Projekte, Maßn., Kosten, Finanzierung



Wer wir sind…

2

 Firmengründung 1972 in Ludwigsburg

 Büros in Dresden, Hamburg, Köln, 

Ludwigsburg, München

 Auftraggeber: Städte und Gemeinden in 

Deutschland, Österreich und Südtirol

 Unabhängigkeit von Verbänden und anderen 

Organisationen 



Was wir tun…
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… GMA-Tätigkeitsfelder



Handel im Wandel der Zeit

gestern heute morgen ?
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• verstärkter Wettbewerb durch Onlinehandel und 

Shopping Center

• expandierende Betriebstypen (z. B. Lebensmittelmärkte, 

Fachmärkte) benötigen große Flächen  in klein 

strukturierten Innenstädten meist nicht vorhanden

• ungeklärte Nachfolgerfrage bei vielen traditionellen 

Fachgeschäften  Geschäftsaufgaben

• Konzentration auf die Haupteinkaufslagen (v. a. auch 

Markenstores)  Leerstände und Mindernutzungen in den 

Nebenlagen 

Bedeutungsverlust der Innenstadt als Einzelhandelsstandort

Ausgangslage in Klein- und Mittelstädten
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• aufgrund des allgemeinen Strukturwandels im Einzel-

handel sinkende Bedeutung der Innenstadt als 

Einzelhandelsstandort

• allerdings in der Innenstadt von Ochsenfurt noch guter 

Besatz mit vielen Fachgeschäften vorhanden

• Ausbau der Innenstadt als multifunktionales Zentrum mit 

attraktivem Nutzungsmix und besucherfreundlichen 

Rahmenbedingungen

• Beteiligung und Engagement der Bürger zur nachhaltigen

Bewusstseinsbildung

Einzelhandelsentwicklungskonzept im Rahmen des ISEK

Und was heißt das für Ochsenfurt?
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Einzelhandelskonzept

 Abgrenzung Zentraler 

Versorgungsbereich

 bauleitplanerische 

Grundlage

 zentrenrelevante Sortimente

 nahversorgungsrelevante 

Sortimente

 nicht zentrenrelevante 

Sortimente

Welches Sortiment ist wo 

zulässig?
Wo und wie findet Handel 

statt?

SortimentskonzeptStandortkonzept
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Einzelhandel in Ochsenfurt

Stärken im Stadtgebiet

- gute Nahversorgungssituation

- innenstadtnahes Nahversorgungsangebot

- branchenübergreifend guter Besatz, z. B. 

auch mit Anbietern wie Expert und Profi
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Einzelhandel in Ochsenfurt

Schwächen im Stadtgebiet

- Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten außerhalb der 

Innenstadt

- z. T. Modernisierungsbedarf bei Lebensmittelmärkten

- Versorgung der Ortsteile (v. a. Gossmannsdorf, Hohestadt, 

Hopferstadt)

- nur ein Drogeriemarkt
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Einzelhandel in Ochsenfurt

Stärken der Ochsenfurter Innenstadt

- historische Bausubstanz mit prägnanten Elementen

- Facheinzelhandel (Optiker, Schmuck, Fahrrad, Buch, Schuhe, 

Elektro, Haushalt, Bäcker, Apotheken…)

- gastronomisches Angebot, Kino, Aufenthaltsqualität
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Einzelhandel in Ochsenfurt

Schwächen der Ochsenfurter Innenstadt

- Wegzug von Geschäften zugunsten Lagen außerhalb der Innenstadt

- Leerstände

- z. T. nicht mehr mit Einzelhandel besetzbare Leerstände

- Rückgang des Bestands in Nebenlagen

- Anbindung Kleinochsenfurt an die Altstadt
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• Arbeitskreis Einzelhandel

• 8 – 10 Expertengespräche

• Workshop für Einzelhändler / Dienstleister

• Ableitung von spezifischen Themenschwerpunkten und 

Maßnahmen

Ausblick / weiteres Vorgehen

Intensiver Abstimmungs- und Beteiligungsprozess um die 

vor Ort vorhandenen Kompetenzen einzubinden
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ISEK Ochsenfurt  Eindrücke von der Auftaktveranstaltung
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Die Bewertung der Handlungsfelder und 
Einzelthemen durch die Bürgerinnen und 
Bürger erfolgte durch Punktevergabe an 
vorbereiteten Themenplakaten. 

In nachfolgender Zusammenschau sind 
die Bewertungsergebnisse ausführlich dar-
gestellt (siehe Punktezahl in rechter Spal-
te). Themen mit höherer Punktezahl (mind. 
10 Punkte) sind farblich hervorgehoben. 

Ergebnisse
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Soziale
Infrastruktur

Freizeitangebote
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Aufwertung der
Altstadt

Wohnen und
Leben in der

Altstadt 

Tourismus- und
Kulturstadt

Handel, Gewerbe
und

Dienstleistungen

Bewertung: Anzahl von Punkten
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Theater/ Kleinkunstbühne

Open-Air-Veranstaltungen in Nähe zur Innenstadt (Konzept und Standort)

Beratung und Förderung von Gründern und Kleinbetrieben

Ausbau einer zentralen Tourist-Information

Balkone, Terassen und private Freiräume in enger Altstadtbebauung
ermöglichen

Schaffung eines ausgewogenen Nutzungsmix in der Altstadt (Handel,
Gastronomie, Ärzte, Dienstleister...)

Festivals/ hochrangige Events (z.B. Musik, Kultur, Sport)

Nutzungsoptimierung von Gebäuden und Grundstücken: Amtsgericht
(Landratsamt, Mainfränk. Werkstätten, Wohnen) Zehntscheune (neues städt.

Archiv, Wohnen), Ehem. Archiv, Spital, Gastronomie, Kultur, Freizeit

Vinothek/ Bierothek in der Hauptstraße

Mainufergestaltung auf nördlicher und südlicher Mainseite, Erholungsraum für
Altstadtbewohner

Verbesserung des Parkplatzangebots/ Parkraummanagement

Darstellung der Stadt in der Presse (Main-Post, Hallo Maintal, Mitteilungsblatt) 

Stadthalle für Veranstaltungen

Optimierung der Verkehrsführung in der Altstadt 

Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots in der
Altstadt

Bewertung: Anzahl von Punkten
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ISEK Ochsenfurt  Anregungen der Bürger
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Erklärung: Der Ochsentaler 

   

    Laden A      Laden B    Wirtschaft 

Max Mustermann 

 Kauft für 35 Euro ein = 3 OT A 

 Kauft für 50 Euro ein = 50 OT B 

 Geht Essen. Zahlt 47 Euro – 8 OT = 39 Euro 
  Bekommt 3 OT C 

- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

Tag der Abrechnung: je Quartal oder ab 100 OT 

Wirtschaft hat 8 OT eingenommen  holt 8 Euro vom Verein 

Verein hat 8 OT erhalten (3 OT A, 5 OT B) 
 holt 5 Euro von A 
 holt 3 Euro von B 

Anregungen der Bürger




