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Zentren-Aktivierungs-Konzept (ZAK) 
Betzenhausen-Bischofslinde

Öffentliche Informationsveranstaltung

Bürgerhaus im Seepark

21.05.2012

19.30 - 21.30 Uhr
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ZAK Betzenhausen-Bischofslinde
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ZAK Betzenhausen-Bischofslinde

Abgrenzungsvorschlag des 
Sanierungsgebiets

Satzungsbeschluss folgt
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ZAK – Ziele und Maßnahmenbausteine

Ziele

Gestalterische und funktionale Aufwertung des 
öffentlichen Raums

Stärkung stadtteilzentraler 

Versorgungsfunktion

Sicherung Versorgungs-/ Wohnstandort

Achse „Sundgauallee“

Platzbereich „Betzenhauser Torplatz“

Platzbereich „Am Bischofskreuz“

Geschäftsstraßenmanagement (GSM)

Maßnahmenbausteine

Geschäftsstraßenmanagement (GSM)
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Ansatz einer Definition

„Ziel des Geschäftsstraßenmanagements (GSM) ist es, die Wettbewerbsfähig-keit
des Standortes „Geschäftsstraße“ zu verbessern und damit auch positive Effekte 
für die Umsatz- und Rentabilitätsentwicklung der dort ansässigen Be-triebe zu 
erreichen.“

„Ein GSM ist ein konsens- und umsetzungsorientierter Gestaltungs- und Ver-
marktungsprozess städtischer Teilräume.“
Quelle: DSSW - Deutscher Verband für Wohnungswesen, Städtebau und Raumordnung

Merkmale des GSM:

- räumlich abgrenzbarer Bereich hoher Einzelhandels-/ Dienstleistungsdichte

- integrativer Ansatz (greift u.a. Stadtteilleitlinien, Märkte- und Zentrenkonzept auf)

- konkrete, umsetzungsorientierte Maßnahmen

- kommunikative, kooperative Handlungsweise
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Nahversorgungsbereich 
Bischofslinde

Stadtteilzentrum 
Sundgauallee
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Aufbau und Vorgehensweise

PHASE 1 Situationsanalyse und Sensibilisierung

PHASE 2 Konzeption

PHASE 3 Umsetzung

PHASE 4 Fortschreibung und Erfolgskontrolle



Dezernat V
Amt für Projektentwicklung und Stadterneuerung

Informationsveranstaltung ZAK Betzenhausen-Bischofslinde 21.05.2012 
Seite 9

ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Umfassende Analyse (Stärken/Schwächen – Chancen/Risiken)

ZAK-Bericht 2009

Zielgruppendefinition

Gewerbe  – Eigentümer  – Anwohner/ Bürgerschaft  – Kundschaft

Bestandsanalyse Gewerbe

Erhebung + Befragung der Gewerbetreibenden vor Ort

• Februar bis April 2012

• 111 Betriebe erhoben

• 102 Betriebe befragt (persönliche Einzelgespräche vor Ort)

PHASE 1 Situationsanalyse und Sensibilisierung
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Anzahl zentrenprägender Einrichtungen nach "Branche"
(n=111)

öff. Einrichtung
2%

Leerstand
4%

Arzt
8%

Dienstleistung 
(npo)
11%

Hotellerie/ 
Gastronomie

10%

Einzelhandel
35%

Dienstleistung 
(po)
30%

Anzahl zentrenprägender Einrichtungen nach 
„Branche“ (n=111)

ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Erhebungsergebnisse
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Anzahl zentrenprägender Einrichtungen nach "Branche"
(n=111)

öff. Einrichtung
2%

Leerstand
4%

Arzt
8%

Dienstleistung 
(npo)
11%

Hotellerie/ 
Gastronomie

10%

Einzelhandel
35%

Dienstleistung 
(po)
30%

Anzahl zentrenprägender Einrichtungen nach 
„Branche“ (n=111)

ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Erhebungsergebnisse

Anzahl zentrenprägender Einrichtungen "Branche" 
(Bischofslinde)

(n=33)

Leerstand
6%

Einzelhandel
31%

Hotellerie/ 
Gastronomie

6%
Arzt
6%

Dienstleistung 
(po)
30%

Dienstleistung 
(npo)
21%

Bischofslinde (n=33)

Betriebsanzahl nach "Branche" (Sundgauallee)
(n=78)

öff.. Einrichtung
3%

Leerstand
3%

Einzelhandel
38%

Hotellerie/ 
Gastronomie

12%

Arzt
9%

Dienstleistung 
(po)
29%

Dienstleistung 
(npo)
6%

Sundgauallee (n=78)
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Anzahl Einzelhandelsbetriebe
(n=40)

Bischofslinde
25%

Sundgauallee
75%

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 

(n=40)

ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Erhebungsergebnisse
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Anzahl Einzelhandelsbetriebe
(n=40)

Bischofslinde
25%

Sundgauallee
75%

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 

(n=40)

ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Erhebungsergebnisse

(n=40)

Franchise
8%

Filialist
49%

inhabergeführt
43%

Betriebsformen nach Anzahl

(n=40)

(n=40)

Franchise
17%

Filialist
66%

inhabergeführt
17%

Betriebsformen nach Verkaufsfläche (VKF)

(n=40)
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Verkaufsfläche in m² nach Bedarfsbereichen
(Gesamt-VKF = rd. 5.450 m²)

VKF mittelfristig
23%

VKF langfristig
10%

VKF kurzfristig
67%

Verkaufsfläche in m² nach „Bedarfsbereichen“

(Gesamt-VKF = rd. 5.450 m²)

ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Erhebungsergebnisse
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Verkaufsfläche in m² nach Bedarfsbereichen
(Gesamt-VKF = rd. 5.450 m²)

VKF mittelfristig
23%

VKF langfristig
10%

VKF kurzfristig
67%

Verkaufsfläche in m² nach „Bedarfsbereichen“

(Gesamt-VKF = rd. 5.450 m²)

ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Erhebungsergebnisse

VKF nach Bedarfsbereichen in m² - Bischofslinde
(Gesamt-VKF = 1.430 m²)

mittelfristig
15%

kurzfristig
85%

Bischofslinde (VKF=1.430m²)

VKF in m² nach Bedarsfbereichen - Sundgauallee
(Gesamt-VKF = 4.020 m²)

mittelfristig
26% kurzfristig

61%

langfristig
13%

Sundgauallee (VKF=4.020m²)
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Befragungsergebnisse

Mitwirkungsbereitschaft der Befragten
(n=102)

an Umfrage 
beteiligt

90%

keine Angaben
10%

Mitwirkungsbereitschaft bei den Befragten

(n=102)
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Befragungsergebnisse

2/3 mit über 70 % Stammkundenanteil
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Umsatz-/ Kundenfrequenzentwicklung (letzte 
5 Jahre) (n=62)

ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Befragungsergebnisse
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Befragungsergebnisse
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Befragungsergebnisse
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Befragungsergebnisse
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Befragungsergebnisse
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Befragungsergebnisse

123 Nennungen

Stärken des eigenen Betriebs (n=74)
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Befragungsergebnisse

60 Nennungen
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Schwächen des eigenen Betriebs (n=74)
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Befragungsergebnisse

50 Nennungen

Potenziale zur Aufwertung des eigenen Betriebs (n=74)
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Befragungsergebnisse

138 Nennungen

Stärken der beiden Zentren (n=92)
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Befragungsergebnisse

206 Nennungen
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Schwächen der beiden Zentren (n=92)

Gastronomie
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Befragungsergebnisse

160 Nennungen

Potenziale zur Aufwertung der beiden Zentren (n=92)
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bestehende VKF (insg. rd. 5.450 m²) ausreichend?
(Einzelhandelsbetriebe (n=39)

ja
62%

nein
38%

Ist die bestehende Verkaufsfläche Ihres Betriebs ausreichend? (n=39)

(Gesamt-VKF der beiden Zentren: rd. 5.450 m²)

ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

zusätzlich erforderlicher VKFzusätzlich erforderlicher VKFzusätzlich erforderlicher VKFzusätzlich erforderlicher VKF----Bedarf in beiden Zentren:Bedarf in beiden Zentren:Bedarf in beiden Zentren:Bedarf in beiden Zentren:

2.675 m²  2.675 m²  2.675 m²  2.675 m²  49 % der bestehenden VKF49 % der bestehenden VKF49 % der bestehenden VKF49 % der bestehenden VKF

Befragungsergebnisse



Dezernat V
Amt für Projektentwicklung und Stadterneuerung

Informationsveranstaltung ZAK Betzenhausen-Bischofslinde 21.05.2012 
Seite 30

ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Eigentumsverhältnisse alle Betreiber
(n=91)

Miete/ Pacht 
90%

Eigentum
10%

Befragungsergebnisse

Eigentumsverhältnisse unter den Betreibern

(n=91)
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

tatsächlich vorgesehene Änderungen im Betrieb
(n=91)

keine
79%

Modernisierung
11%

Sort.erweiterung
5%

VKF-Erweiterung
3%

Inhaberwechsel
1%

Geschäftsaufgabe 
ohne 

Nachfolger(in)
2%

Befragungsergebnisse

geplante Veränderungen im jeweiligen Betrieb 

(n=91)
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Mitwirkungsbereitschaft am Geschäftsstraßenmanegement
(n=91)

ja
76%

nein
24%

Befragungsergebnisse

Mitwirkungsbereitschaft beim Geschäftsstraßenmanagement

(n=91)
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

PHASE 1 Situationsanalyse und Sensibilisierung

Umfassende Analyse (Stärken/Schwächen – Chancen/Risiken)

ZAK-Bericht 2009

Zielgruppendefinition

Gewerbe – Eigentümer – Anwohner/ Bürgerschaft – Kundschaft

Bestandsanalyse Gewerbe

Erhebung + Befragung der Gewerbetreibenden vor Ort

Sensibilisierung und Anschub

Kontaktaufnahme Gewerbetreibende

Kontaktaufnahme Eigentümer/ Hausverwaltungen
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Abgrenzungsvorschlag des 
Sanierungsgebiets

Satzungsbeschluss folgt
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Bürgerbeteiligung (www.forumfreiburg.de + öffentliche Informationsveranstaltung)

PHASE 1 Situationsanalyse und Sensibilisierung

Umfassende Analyse (Stärken/Schwächen – Chancen/Risiken)

ZAK-Bericht 2009

Zielgruppendefinition

Gewerbe – Eigentümer – Anwohner/ Bürgerschaft – Kundschaft

Bestandsanalyse Gewerbe

Erhebung + Befragung der Gewerbetreibenden vor Ort

Sensibilisierung und Anschub

Kontaktaufnahme Gewerbetreibende

Kontaktaufnahme Eigentümer/ Hausverwaltungen



Dezernat V
Amt für Projektentwicklung und Stadterneuerung

Informationsveranstaltung ZAK Betzenhausen-Bischofslinde 21.05.2012 
Seite 36

ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

www.forumfreiburg.de
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www.forumfreiburg.de
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Zusätzliche Informationen ���� best practice - IG Habsburgerstraße

Bürgerbeteiligung (www.forumfreiburg.de + öffentliche Informationsveranstaltung)

PHASE 1 Situationsanalyse und Sensibilisierung

Umfassende Analyse (Stärken/Schwächen – Chancen/Risiken)

ZAK-Bericht 2009

Zielgruppendefinition

Gewerbe – Eigentümer – Anwohner/ Bürgerschaft – Kundschaft

Bestandsanalyse Gewerbe

Erhebung + Befragung der Gewerbetreibenden vor Ort

Sensibilisierung und Anschub

Kontaktaufnahme Gewerbetreibende

Kontaktaufnahme Eigentümer/ Hausverwaltungen
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

PHASE 2 Konzeption

Herausbilden eines festen Kerns ���� Interessengemeinschaft

Kommunikation, Kooperation, Organisation...

Leitbildentwicklung

Problemerörterung, Vision, Identität...  

Maßnahmenherleitung

Bündelung einzelner Maßnahmen � ortsspezifischer Maßnahmenkomplex

Prioritäten, Umsetzbarkeiten, Zeitrahmen...
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

PHASE 2 Konzeption

Leitbild- und Maßnahmenentwicklung

� Schwerpunktthemen können (u.a.) sein...  

Angebot Angebotsstruktur, Branchenmix, Service, Know-How, Individualität und 
Flexibilität � Verhältnis Quantität – Qualität, Gutschein und Bonus...

Gestaltung Innen-/ Außenraumgestaltung � Schaufenster, Fassade, Außenbe-
stuhlung, Beleuchtung, Beschilderung, Warenpräsentation...

Erreichbarkeit Leit-/ Infosystem, ÖPNV vs. MIV, Parkraum(-bewirtschaftung), Barriere-
freiheit, Stolperfallen...

Erlebnis Aktionen und Events, (Wochen-/ Floh-)Märkte, Sauberkeit und Sicherheit, 
Organisation + Service, Kultur + Freizeit...

Außendarstellung Marketing, Werbung – Logo – Image – Homepage – Medien, Kooperation, 
IG, Verein...

Workshop-Themen!!!
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ZAK – Geschäftsstraßenmanagement

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!


