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1 Aufgabenstellung

Ausgangslage

Wie in vielen anderen Mittelzentren, fihrt auch in der Stadt Ebern
der Strukturwandel im Einzelhandel zur Notwendigkeit einer aktiven
und vorausschauenden Standortpolitik. Nur mit einer solchen Politik
kann Ebern als Nahversorgungs- und Einzelhandelsstandort nach-
haltig gesichert werden.

Fir die Stadt Ebern wurde daher bereits im Jahr 2006 ein Einzel-
handelskonzept erarbeitet, welches Leitlinien der kiinftigen Einzel-
handelsentwicklung vorgab. Dieses wird nun fortgeschrieben und da-
mit an die veranderten Rahmenbedingungen angepasst.

Das Konzept setzt die Stadt Ebern in die Lage, die Handels- und
Stadtentwicklung so zu lenken, dass sie in ihrer Position als Einzel-
handelsstandort gestarkt wird.

Auftrag

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ebern aus dem
Jahr 2006

Auftraggeber:

Auto Scholz GmbH & Co. KG
Herr Michael Eidenmiuiller
Karntenstralle 1

96052 Bamberg

Bearbeitung:
Dipl.-Geogr. Michael Seidel (Projektleitung)
M. Sc. Susanne André

Analysezeitraum
Januar 2017 bis April 2018
Stand der Einzelhandelserhebung: Mai 2017

Aufgabenstellung / Inhalte
= Ermittlung aktueller Strukturdaten fiir die Stadt Ebern

= Bestandsanalyse des Einzelhandels sowie weiterer zentrenrele-
vanter Nutzungen in Ebern

= Unternehmerbefragung

= Ermittlung Markt- und Umsatzpotenzial Einzelhandel
= Festlegung gesamtstadtischer Entwicklungsziele

= Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches

= Einzelhandelskonzeption mit Standort- und Branchenempfehlun-
gen

= Vertraglichkeitsuntersuchung
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2 Strukturdaten

2.1 Planerische Rahmendaten

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das LEP von 2006 wurde 2013 umfassend reformiert und ist in
seiner aktuellen Uberarbeiteten Fassung seit 1. Marz 2018 rechts-
kraftig. Als Instrument der Landesbehdrde werden die daraus resul-
tierenden neuen Vorgaben nun sukzessive auf der Ebene der regio-
nalen Planungsverbdnde umgesetzt.

Mit der Reform des LEP ergeben sich fiir den Einzelhandel und die
Planung von Einzelhandelsprojekten neue Rahmenbedingungen, wo-
von die wesentlichen Anderungen hier kurz aufgefiihrt werden:

= Die Zentrale-Orte-Hierarchie wurde von 3 auf 5 Stufen eingeteilt:
den Grund-, Mittel- und Oberzentren wurden Regionalzentren und
Metropolen zur Seite gestellt. Die 2013 eingefiihrte Kategorie
,Grundzentrum® umfasst die bis dahin als Unterzentren, Kleinzen-
tren und Siedlungsschwerpunkte festgelegten Gemeinden. Mit der
Einfihrung der Grundzentren hatte sich 2013 die Anzahl der Zent-
ralen Orte, in denen grofflachige Einzelhandelsprojekte grundsétz-
lich zulassig sind, nahezu verdoppelt.

= MaBgeblich fiir die Bewertung und Zuladssigkeit von Einzelhandels-
grolBprojekten sind ,Einzelhandelsspezifische Verflechtungsberei-
che®, die als Grundlage fiir die Berechnung spezifischer Abschép-
fungsquoten heranzuziehen sind. Aufgrund der Abgrenzung an-
hand von Isochronen kommt es dabei zu teils stiarkeren Uberlap-
pungen der Verflechtungsbereiche.

= Die friihere bestehende Einteilung in (nahversorgungs-), innen-
stadt- bzw. nicht-innenstadtrelevante Sortimente wurde 2013
durch die Einfihrung von drei neu bezeichneten Bedarfsgruppen

1 Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

(Nahversorgungsbedarf, Innenstadtbedarf und Waren des sonsti-
gen Bedarfs) ersetzt und hat weiterhin Geltung.

Zentralortliche Einstufung der Stadt Ebern

Zentrale-Orte-Stufe:  Mittelzentrum

Einwohner: 7.333 (31.12.2016)!
Landkreis: HalRberge
Regierungsbezirk: Unterfranken

Die Stadt Ebern liegt im Landkreis HaRberge und ist gemal Landes-
planung als Mittelzentrum ausgewiesen. Sie ist dem Regierungsbezirk
Unterfranken zugeordnet und zdhlt 36 Stadtteile.

Ebern ist laut LEP 2018 Bestandteil eines Teilraums mit besonderem
Handlungsbedarf und hat somit ,einen besonderen Anspruch auf
Teilhabe an der wirtschaftlichen Entwicklung®.

Fir den Bereich Einzelhandel sind im LEP 2018 noch folgende fir
Ebern als zentraler Ort relevanten Aussagen formuliert:

= Mittelzentren sollen zentralortliche Einrichtungen des
gehobenen Bedarfs vorhalten (G 2.1.3 Abs. 3 LEP)

= Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungs-
trager und die Regionalen Planungsverbande sollen darauf hinwir-
ken, dass die Bevélkerung in allen Teilrdumen mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt wird (G 2.1.7 LEP).

Seite 7
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Flachen fiir Betriebe im Sinn des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung sowie fiir Agglomerationen (EinzelhandelsgroB-
projekte) dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden. Ab-
weichend sind Ausweisungen zuldssig

- fiir Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache, die ganz tiberwiegend
dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in
allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhangig von den
zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und
unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

- fir EinzelhandelsgroBRprojekte, die (berwiegend dem Verkauf
von Waren des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und
Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versor-
gungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

Ebern ist als Mittelzentrum ein geeigneter Zentraler Ort und darf
damit auch Einzelhandelsgrof3projekte mit (iberwiegend sonstigem
Bedarf ausweisen (Z 5.3.1 LEP).

Die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stad-
tebaulich integrierten Standorten zu erfolgen. Abweichend sind
Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

- das EinzelhandelsgroBprojekt (berwiegend dem Verkauf von
Waren des sonstigen Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stddtebaulich inte-
grierte Standorte auf Grund der topographischen Gegebenhei-
ten nicht vorliegen (Z 5.3.2 LEP).

Durch Flachenausweisungen fiir Einzelhandelsgrol3projekte diirfen
die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe
Versorgung der Bevodlkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhan-
delsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit
sortimentsspezifische Verkaufsflichen die landesplanerische Rele-
vanzschwelle berschreiten, diirfen Einzelhandelsgrofprojekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf
verkauft wird, 25 v.H.,

cima.

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten
100.000 Einwohner 30 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum
abschopfen (Z 5.3.3 LEP).

Abb. 1 Zentralortliche Lage
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NITIIE inzeigemeinden Quelle: LEP 2018, Bearbeitung: CIMA GmbH 2018
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2.2 Soziookonomische Rahmendaten

Bevolkerung

Die Stadt Ebern hatte am 31.12.2016 7.333 Einwohner2. Die Einwoh-
ner verteilen sich auf insgesamt 36 Ortsteile.

Abb. 2 Bevolkerungsentwicklung Ebern 2006 - 2016
7450
7400
7350
7300
7250
7200

7150

7100
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018

Die obenstehende Abbildung zeigt, dass die Bevolkerungsentwicklung
in Ebern in der vergangenen Dekade vergleichsweise stabil verlaufen
ist. Es sind lediglich leichte Schwankungen festzuhalten, die ihren
Bevolkerungstiefpunkt in den Jahren 2012/2013 aufwiesen. Seither
sind wieder Bevolkerungszuwachse festzustellen.

Die Bevolkerungsentwicklung hangt in Ebern unmittelbar mit den

Wanderungsgewinnen oder -verlusten zusammen. Die natirliche Be-
volkerungsentwicklung,  dargestellt durch den  Geburtensaldo

2 Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, 2016

(Geburten abziiglich Sterbefalle), war in den letzten 20 Jahren nahezu
durchgehend negativ. Da die Zuwanderung gegenliber der Abwande-
rung seit 2012 etwas Uberwiegt, stellt sich ein leichter Trend in
Richtung Bevolkerungszunahme ein.

Abb. 3 Natiirliche Bevélkerungsbewegung und Wanderungen
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2011 -31 -25 -56
2012 -37 +23 -14
2013 -38 +34 -4
2014 -21 +140 +118
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Statistik Kommunal,
2016

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018
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Nach den Prognosen des statistischen Landesamtes Bayern wird
innerhalb Deutschlands - bedingt durch den demographischen Wan-
del - regional mit sehr unterschiedlichen Bevolkerungsentwicklungen
zu rechnen sein. Im Ebern sowie dem Umland ist insgesamt von
einer negativen Bevolkerungsentwicklung auszugehen.

Abb. 4 Bevolkerungsentwicklung bis 2034 - Prognose

Verénderung 2034 gegeniber 2014
in Prozent
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Schweiniurt
B&
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018

Altersstruktur

Ende 2016 waren ca. 16,0 % der Eberner Bevolkerung jiinger als 18
Jahre, ca. 22,3 % waren dlter als 65 Jahre. Die Altersgruppe der
sogenannten erwerbsfahigen Personen liegt mit rd. 61,7 % etwas
unter dem bayerischen Durchschnitt (rd. 63,4 %). Verglichen mit den
Stadten HaRfurt und Schweinfurt sowie dem Landkreis Hallberge und
dem Regierungsbezirk Unterfranken liegt der Anteil dieser Alters-
gruppe ungefahr im Durchschnitt.

Abb. 5 Altersstruktur im Vergleich (31.12.2016)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018

Beschaftigung und Wirtschaft

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort
lag in Ebern am 31.12.16 bei 4.047. Hiervon waren weniger als 1 %
dem Wirtschaftsbereich ,Land- und Forstwirtschaft, Fischerei zuzu-
ordnen. Mit rd. 61,8 % arbeitete der Grofteil der Bevolkerung im
produzierenden Gewerbe. Ca. 16,1 % sind im Bereich ,Handel, Gast-
gewerbe und Verkehr® beschéftigt, weitere rd. 7,5 % im Bereich
,Unternehmensdienstleistungen und ca. 14,2 % Im Bereich offentliche
und private Dienstleistungen.

Seite 10
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Abb. 6 Wirtschaftsstruktur im Vergleich (31.12.2016) Abb. 7 Pendlersalden Stichtag: 30.06.2016
100%
90% . Ebern I
80% [ ] ] HaBfurt i
- B N
o . Schwenfur —
50% I LK HaBberge -
40%
30% Unterfranken ]
20% -30.000-20.000-10.000 - 10.000 20.000 30.000 40.000
10% Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Statistik, 2016
0% — — Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018

Ebern Halfurt Schweinfurt LK HaBberge Unterfranken

m offentliche und private Dienstleister
® Unternehmensdienstleister

® Handel, Verkehr, Gastgewerbe

B Produzierendes Gewerbe

| ands- und Fortwirtschaft, Fischerei

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, 2016
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018

Pendlersaldo

Aus der Gegeniberstellung von insgesamt 4.047 Beschaftigten am
Arbeitsort und 3.021 Beschéftigten am Wohnort ergibt sich fiir die
Stadt Ebern mit 1.026 ein positiver Pendlersaldo. Die Vergleichsstadte
Halfurt und Schweinfurt weisen ebenfalls positive Pendlersalden auf.
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Tourismus
Tab. 1 Tourismuskennziffern im Vergleich

Tourismusintensitat

.y . . Gaste- Gasteliber- o Aufenthaltsdauer
Verwaltungseinheit Gastebetten ankiinfte i (Ubernachtungen pro e
1.000 EW)

Ebern 131 13.875 24.480 3.304,5 1,8
HaBfurt 207 12.684 22.669 1.707,3 1,8
Schweinfurt 1.526 130.375 228.764 14.264,7 1,8
LK HaBberge 1.948 113.671 219.697 2.597,4 1,9
Unterfranken 41.733 2.959.758 7.142.693 5.468,9 24

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018

Die Kennziffer der Tourismusintensitdt (Gastelibernachtungen je 1.000
Einwohner) erlaubt einen Vergleich touristischer Destinationen und
spielt eine wichtige Rolle zur Einschdatzung weiterer Potentiale und
Entwicklungschancen im Segment Freizeit und Erholung. Zur Ver-
gleichbarkeit wurde auf Datenmaterial der amtlichen Landesstatistik
zuriickgegriffen. Hier werden lediglich Betriebe mit mindestens 9 Bet-
ten erhoben. Die Tourismusintensitat fallt in Ebern im Vergleich mit
HaBfurt und dem Landkreis HaBberge deutlich tiberdurchschnittlich
aus. Die Stadt Schweinfurt nimmt in der Region eine deutlich wich-
tigere Position als Tourismusdestination ein.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer lag in Ebern 2017 bei 1.8
Tagen. Dieser Wert liegt ungefahr im Schnitt mit den regionalen
Vergleichswerten.

Fazit

Aufgrund der insgesamt stabilen Bevélkerungszahlen in Ebern ist fiir
die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung ebenfalls von stabilen Rah-
menbedingungen auszugehen.

Positiv auf die Handelslandschaft wirken sich zudem der positive
Pendlersaldo sowie die hohe Tourismusintensitdat aus.
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3 Standortrahmenbedingungen des Einzelhandels

3.1 Kaufkraft

Abb. 8 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern (KKZ) 2017

Zeil an Main NN 94,6
Eltman I 05 3
HaBfurt I 05 6
Lichtenfels I o6
Hofheim in Unterfranken I o, 7
Ebern I 98 5
Bad Staffelstein NG 03
Bischberg NI 102,6
Bamberg ——— 103,4
Coburg IE—— 1046

8 90 92 94 9% 98 100 102 104 106

Quelle:
Bearbeitung:

BBE!cimalmbResearch, 2017
CIMA GmbH 2018

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau einer Region hangt vom
Einkommen der Bevolkerung ab, das wiederum Folge der Wirtschafts-
kraft dieser Region ist. Der bundesdeutsche Durchschnitt von 100 im
Vergleich zu Ebern mit lediglich 98,4 sagt aus, dass, wenn ein deut-
scher Durchschnittsbiirger 100 € fiir Ausgaben im Einzelhandel zur
Verfiigung hat, ein Eberner Biirger nur 98,50 € ausgeben kann.

Wie Abb. 8 verdeutlicht, liegt Ebern in einer, auf den Bundesdurch-
schnitt bezogen, leicht kaufkraftschwacheren Region.

Die Kaufkraft der Orte im weiteren Umland liegt in einer Spanne von
94,6 (Zeil am Main) und 105,6 (Coburg). Die Stadt Ebern befindet
sich somit auf einem fiir die Region durchschnittlichen Niveau.

3.2 Zentralitat und regionale
Konkurrenzsituation

Die Zentralitdtskennziffer spiegelt die relative Stdrke und Zentralitat
eines Handelsstandortes in Relation zur ortlich verfigbaren Kaufkraft
wider. Die Einzelhandelszentralitdat wird aus dem Quotienten zwischen
Einzelhandelsumsatz und Kaufkraft innerhalb der Stadt gebildet. Ein
Wert von 100 bedeutet demnach, dass Umsatz und Kaufkraft genau
gleich sind. Bei einem Wert Uber 100 Ubersteigt der Umsatz die
Kaufkraft entsprechend, es gibt also per Saldo einen Kaufkraftzufluss
aus umliegenden Regionen. Ein Wert unter 100 signalisiert einen
entsprechenden Kaufkraftabfluss.

Der Eberner Einzelhandel generiert aktuell mit einer von der cima
berechneten Einzelhandelszentralitat von rd. 136,0 deutlich mehr Um-
satz als an Kaufkraftvolumen in der Stadt Ebern tatsdchlich vorhan-
den ist. Dies bedeutet, dass ein grofler Teil des Umsatzes in Ebern
aus den umliegenden Gemeinden generiert wird. Kaufkraftzuflisse in
Mittelzentren sind unter landesplanerischen Gesichtspunkten funktio-
nal und entsprechen der Einstufung der Stadt Ebern als Mittelzent-
rum.

Seite 13
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Die kartographische Ubersicht zur regionalen Konkurrenzsituation
zeigt, dass Ebern derzeit Uber die niedrigste Zentralitat im Wettbe-
werbsumfeld verfiigt und auch bundesweit deutlich unter dem Durch-
schnitt liegt (Bundesdurchschnitt = 100).

Die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Ebern wird maBgeblich von
der Konkurrenzsituation bestimmt. Vorrangig verhindern die mittel-
zentralen Angebote in HaBfurt sowie das oberzentrale Angebot der
Stadt Bamberg eine hohere Handelszentralitdt und bieten vor allem
fur Branchen des mittel- und langfristigen Bedarfs giinstigere Stand-
ortbedingungen.

cima.

Abb. 9 Regionale Konkurrenzsituation
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3.3 Einzugsgebiet

Jede Kommune hat, abhangig von den spezifischen Einkaufsstandor-
ten, Wochentagen (normaler Werktag, Markttag oder Samstag) und
Jahreszeit (z.B. Vorweihnachtszeit) i.d.R. eine Vielzahl verschiedener
Einzugsgebiete, die sich gegenseitig Uberlagern.

Das Einzugsgebiet der Stadt Ebern wird von verschiedenen Faktoren
beeinflusst. Diese sind vor allem:

= Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Ebern,
= Branchenmix,

= Sogkraft ansdssiger Magnetbetriebe,

= Lage zu anderen Zentralen Orten,

= Verteilung der Bevolkerung im Raum,

= Verkehrsinfrastruktur,

= Mobilitat der Bevolkerung im Raum,

= Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),
= Ndadhe zu Konkurrenzorten,

= Attraktivitdt der Wettbewerbsstandorte im Umland,

= die ,,Sogkraft® des Angebotes in den Konkurrenzorten.

Das Kerneinzugsgebiet, welchem die hochste Kaufkraftbindung zu
unterstellen ist, umfasst lediglich die Stadt Ebern selbst. Darliber
hinaus ist auch aus dem vorwiegend landlichen Umland mit Ein-
kaufsbeziehungen zu rechnen. Die Kommunen Burgpreppach, Ma-
roldsweisach, Pfarrweisach, Untermerzbach, ltzgrund, Rentweinsdorf,
Kirchlauter, Breitbrunn, Gerach, Reckendorf und Rattelsdorf bilden
das erweiterte Einzugsgebiet der Stadt Ebern.

Die Bedeutung Eberns als Versorgungsstandort hat sich in den letz-
ten Jahren auch aus Sicht der Regionalplanung stetig weiter ver-
starkt.

Dies macht sich auch in der Neuabgrenzung des Einzelhandelsspe-
zifischen Verflechtungsbereiches im Rahmen des Landesentwicklungs-
programms Bayern (LEP 2013) bemerkbar, der sich seit der vorher-
gehenden Abgrenzung im Jahr 2006 um 12.647 Einwohner oder rd.
138 % erweitert hat.

Dieser Einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich der Stadt Ebern
bezieht sich laut LEP 2013 auf insgesamt 21.795 Einwohner (zum
1.11.2014).

Demgegeniiber umfasst das auf der Folgeseite dargestellte cima-
Einzugsgebiet 29.020 Einwohner (zum 31.12.2016).

Seite 15
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Abb. 10 Einzugsgebiet der Stadt Ebern
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3.4 Markt- und Umsatzpotenziale

Die Hohe des tatsadchlichen bindungsfahigen Umsatzpotenzials in ein Teil des Marktpotenzials (der verfligbaren Kaufkraft der Eberner
Ebern errechnet sich aus dem Marktpotenzial des Ortes zuzliglich Bevolkerung sowie der Kaufkraft der Ubernachtungs- und Tagesgaste)
touristischer Potenziale (inkl. Streuumséatze) unter Berlicksichtigung durch Einkdufe in andere Orte abflieBen, andererseits wird ein Teil
der rechnerisch ermittelten Kaufkraftab- und -zuflisse. Einerseits wird der Bevolkerung des Umlandes Einkdaufe in Ebern tatigen.
Abb. 11 Markt- und Umsatzpotenzial Ebern (in Mio. €)
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700 66,5
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Marktpotenzial Ebern  Touristisches Kaufkraftabfluss Kaufkraftzufluss Um satzpotenzial IST-Umsatz
Potenzial sowie (Schatzung)
Streuum satze

Quelle: eigene Berechnungen
Bearbeitung: CIMA GmbH 2018
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Von dem am Ort vorhandenen Marktpotenzial einschlieBlich des tou-
ristischen Potenzials in Hohe von 41,1 Mio. € sind Abfliisse in Hohe
von rd. 9,4 Mio. € oder rd. 23% in die Konkurrenzzentren zu erwar-
ten. Diesen Abflissen stehen potenzielle Zuflisse in Hohe von
34,9 Mio. € gegeniiber. Das resultierende Umsatzpotenzial von 66,5
Mio. € kann vom bestehenden Einzelhandel zur Zeit jedoch nicht
vollstandig gebunden werden: der aktuell im Eberner Einzelhandel
realisierte Ist-Umsatz belduft sich nach wunserer Schatzung auf
58,1 Mio. €.

Aus dem gesamten bindungsfahigen Umsatzpotenzial des Eberner
Einzelhandels ergibt sich unter Beriicksichtigung des Einkaufsverhal-
tens der Konsumenten, des vorhandenen branchenspezifischen Ein-
zelhandelsbestandes und der je nach Betriebsform, Branche und
Standort zu erwartenden Flachenproduktivitit die Dimensionierung
der in der Stadt Ebern zusadtzlich moglichen  marktfahigen bzw.
erforderlichen Verkaufsflachen.

In der Einzelbetrachtung ergeben sich fiir die in der nachfolgenden
Tabelle aufgefiihrten Branchenbereiche teils nicht gedeckte Umsatz-
potenziale. Es handelt sich bei den Angaben um theoretische Be-
darfe, die im Einzelfall auch durch eine hohere Flachenproduktivitat
bzw. Erweiterungsflachen in vorhandenen Betrieben oder in Form von
Randsortimenten kompensiert werden konnen.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick, wie sich die unge-
deckten Umsatzpotenziale auf die einzelnen Einzelhandelsbranchen
verteilen. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass ein Teil der Potenziale
den Bestandsanbietern als Wachstumspotenzial vorbehalten sein
muss, um den Betrieb zu erhalten und sich dndernden Marktanfor-
derungen und Kundenanspriichen anpassen zu konnen. Entscheidend
wird deshalb auch ein gewisser Erneuerungs- und Konzentrations-
prozess insbesondere in der Innenstadt sein. Die grofite Herausfor-
derung fiir den Eberner Einzelhandel wird in der Schaffung adaquater,

marktgerechter und vermarktungsfahiger Verkaufsflachen in attrakti-
ver Erdgeschosslage im Kernort und hier insbesondere im Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt bestehen.

Tab. 2 Ungedeckte Umsatzpotenziale

S Unl::agtezc:)ii:?zsial
Lebensmittel, Reformwaren 1,33 Mio. €
Sportartikel 0,54 Mio. €
Schuhe 0,11 Mio. €
medizinisch-orthopddischer Bedarf 0,31 Mio. €
Mobel 2,89 Mio. €
Farben, Tapeten, Bodenbeldge 0,51 Mio. €
Lederwaren 0,30 Mio. €
Kfz-Zubehor 1,06 Mio. €
EDV, Telekommunikation 1,33 Mio. €
SUMME 8,38 Mio. €

Quelle: eigene Analyse und Berechnung
Bearbeitung: CIMA GmbH 2018

Die Ausweisung von offenen Umsatzpotenzialen stellt einen Hinweis
auf forderungswiirdige bzw. zu unterstiitzende Ansiedlungen in Ebern
dar, es muss aber nadher spezifiziert werden, welche Qualitdten sich
hinter den jeweiligen Empfehlungen verbergen. Diese qualitativen
Empfehlungen finden sich in Kapitel 7.3.
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4 Analyse der aktuellen Versorgungssituation

4.1 Leistungsdaten und Struktur des Einzelhandels

Die Bestandsaufnahme des Einzelhandels in Ebern erfolgte im Mai der Innenstadt wurden zusatzlich die sonstigen kundenorientierten
2017 durch die cima. Es wurden alle Betriebe nach Standort, Ver- Einrichtungen wie Gastronomie oder Dienstleistungen in Erdgeschoss-
kaufsflache, Branche, Betriebstyp und Zustand erfasst. Im Bereich lage erhoben.

Abb. 12 Nutzungskartierung Innenstadt Ebern

M Einzelhandel

m Dienstleistung

Gastronomie
M Sonstige

M Leerstand

Quelle: eigene Erhebung, Kartengrundlage: Stadt Ebern; Bearbeitung: CIMA GmbH 2018
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41.1 Lageabgrenzung
Die Einkaufslagenabgrenzung der cima erfolgt ortsspezifisch anhand
der Kriterien:

= Passantenfrequenz

= Dichte des Geschéftsbesatzes

= Funktionsmischung (Ergdnzungseinrichtungen)

= Branchen- und Betriebstypenmix

= Angebotsattraktivitat

= Filialisierungsgrad

= Funktionsliicken, Mindernutzungen und Leerstande

Im weiteren Verlauf der Ausarbeitung werden folgende Lagetypen
unterschieden:

Lage 1: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (ZV Innenstadt),
im Wesentlichen: Marktplatz, Bahnhofstralle, Kapellen-
stralle und angrenzende Bereiche

Lage 2: Versorgungs- und Gewerbezentrum West (VZ West), im
Wesentlichen Alte Ziegelei, Carl-Benz-Stralle und angren-
zende Bereiche

Lage 3: Sonstige Integrierte Lage: alle auRerhalb des Zentralen

Versorgungsbereiches Innenstadt sowie des Versorgungs-
und Gewerbezentrums West liegenden, zusammenhan-
gend bebauten Bereiche in direkter Nahe zur umgeben-
den Wohnstruktur (auch in der sonstigen Kernstadt, auch
den Stadtteilen)

Abb. 13 Einzelhandelsstruktur Stadt Ebern
Umsatz
(58,1 Mio. €) 218 339 !

Verkaufsfliche

(17.391 m2) 2435 11446

19

VZ/GZ West mSonstige integrierte Lage

Anzahl
Betriebe (55)

N
(e}

m 7V Innenstadt

Quelle: eigene Analyse,
Bearbeitung: CIMA GmbH 2018

Zum Zeitpunkt der Erhebung verfiigt die Stadt Ebern (ber eine aktive
Gesamtverkaufsflache von 17.391 m2, die sich auf 55 Betriebe ver-
teilt.

In der Lage 1, dem Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, befindet
sich mit insgesamt 29 Betrieben knapp die Halfte aller Betriebe, die
zusammen rd. 5.455 m2 Verkaufsflache auf sich vereinen.

Lage 2, das Versorgungs- und Gewerbezentrum West beherbergt mit
19 Einzelhandelsbetrieben und 11.446 m2 und zwei Drittel der im
Stadtgebiet vorhandenen Verkaufsflache.

In sonstiger integrierter Lage befinden sich mit 7 Betrieben auf einer
Gesamtverkaufsflache von ca. 490 m2 lediglich kleinteilige Handels-
angebote.

Seite 20
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41.2 Verkaufsflachen

Abb. 14
25

Verkaufsfliche je Einwohner im Stddtevergleich3

2,37 m2/Einw.
2,15 m2/Einw.

m non-food

m Food

Ebern Vergleichsstadte

Quelle:
Bearbeitung:

cima-Stadtevergleich
CIMA GmbH 2018

Die Verkaufsflache je Einwohner ist die gebrduchlichste Kennziffer im
Stddtevergleich und kann einen ersten Anhaltspunkt fiir die Versor-
gung im Einzelhandel liefern. Allerdings muss die Interpretation der
Daten sehr vorsichtig erfolgen, da unterschiedliche Lagekriterien (z.B.
Solitarstadte, Stadte in Verdichtungsraumen) unterschiedliche Ent-
wicklungsmoglichkeiten fiir den Handel nach sich ziehen.

Wie in der obenstehenden Abbildung erkennbar ist, verfligt Ebern im
Vergleich mit anderen bayerischen Orten vergleichbarer GroRe (8

3 cima-Stadtevergleich: 8 Mittelzentren zwischen 5.000 und 10.000 Einwohnern, in
denen die CIMA seit 2012 den Einzelhandelsbestand erhoben hat

Mittelzentren zwischen 5.000 und 10.000 Einwohnern, in denen die
CIMA seit 2012 den Einzelhandelsbestand erhoben hat) lber ein
insgesamt hoheres Verkaufsflachenaufkommen. Allerdings zeigen sich
hier deutliche Unterschiede zwischen den Sortimentsbereichen: Wah-
ren die Verkaufsflache pro Einwohner im Lebensmittelsegment leicht
unterdurchschnittlich ausfallt, liegt sie im Nonfood-Bereich (alle sons-
tigen Sortimente) deutlich Gber dem Schnitt.

Fazit

Ebern verfiigt im Vergleich zu ausgewdhlten Mittelzentren &hnlicher
GroBe in Bayern insgesamt iber eine insgesamt leicht (berdurch-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung je Einwohner. Allerdings fallt
die Verkaufsfliche je Einwohner lediglich im Nonfood-Bereich (iber-
durchschnittlich aus. Im Lebensmittelsegment liegt sie hingegen leicht
unter dem Schnitt.

Fiir die derzeitige und die zukiinftige Nachfrage, und damit fiir eine
maB- und sinnvolle Entwicklung des Einzelhandels vor Ort, spielt
jedoch vor allem auch die Qualitdt des Einzelhandelsangebotes eine
wesentliche Rolle.
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41.3 Branchenstruktur des Eberner Einzelhandels
Abb. 15 Verkaufsflichenbestand nach Branchen
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Quelle: eigene Analyse
Bearbeitung: CIMA GmbH 2018

Insgesamt wird im Einzelhandel in der Stadt Ebern ein Verkaufsfla-
chenvolumen von rd. 17.391 m?2 vorgehalten. Bei der Betrachtung
der Branchenstruktur lassen sich branchenspezifische Schwerpunkte
erkennen. Der Verkaufsflichenschwerpunkt der Stadt Ebern liegt mit
5.794 m2 und damit ca. 33 % im Bereich Lebensmittel und Reform-
waren sowie mit 4.065 m2 bzw. rd. 23 % im Bereich Baumarkt- und
Gartenbedarf. Ca. 10 % der Verkaufsflichen entfallen auBerdem auf

2.000 3.000 4.000 5.000 6.000

7.000

das Bekleidungssegment. Daneben bestehen nur vergleichsweise ge-
ringe Verkaufsflachen in den anderen Branchen. Mobel werden in

Ebern Uberhaupt nicht vorgehalten.
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414 Betriebstypenstruktur des Eberner Einzelhandels
Abb. 16
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Quelle:
Bearbeitung:

eigene Analyse,
CIMA GmbH 2018

Der GrofBteil der Einzelhandelsgeschifte in Ebern (61,8 %) sind Fach-
und Spezialgeschéfte. Der deutliche Unterschied zwischen Anteil an
der Betriebszahl und Anteil der Verkaufsflache ist auf die lberwie-
gend kleinteilige Struktur in der Innenstadt und in den integrierten
Lagen zurtickzufiihren.

Fachmarktkonzepte sind - wenngleich sie lediglich ein Drittel der
Betriebe ausmachen - flachenmaBig am starksten vertreten. hr Um-
satzanteil liegt mit ca. 30,3 % ebenfalls an erster Stelle.

Im Lebensmitteleinzelhandel wird, neben den Spezialgeschaften, der
Umsatz in den Betriebstypen Supermérkte und Discounter generiert.
In Ebern nehmen Supermaérkte und Discounter insgesamt ca. 29,8 %
der Handelsflaichen ein. Sowohl bei der Verkaufsfliche als auch

28,7%

m Anteil an VKF

15.7%

0,0% 0,1% 0,1%

Supermarkte SBW/VM LM-Discounter

Anteil an Umsatz

insbesondere beim Umsatz weisen die Lebensmitteldiscounter eine
leichte Dominanz gegeniiber dem Betriebstyp Supermarkt auf. Einen
Verbrauchermarkt oder SB-Warenhaus gibt es derzeit in Ebern nicht,
genauso wenig wie den Betriebstyp Kauf- und Warenhaus.

Fazit

Die Betriebstypenstruktur von Ebern ist mit Blick auf die Anzahl der
Betriebe vorwiegend von kleinteiligen Fachgeschaften gepragt. Fla-
chen- sowie umsatzseitig dominieren hingegen Fachmarktkonzepte,
sowie nachgeordnete auch Lebensmittelsupermarkte und -discounter
den Handelsbestand.
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415 BetriebsgroRenstruktur des Eberner Einzelhandels

Abb. 17 BetriebsgréBenstruktur in Ebern
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Quelle:
Bearbeitung:

eigene Analyse,
CIMA GmbH 2018

In Der Stadt Ebern kennzeichnen lberwiegend kleinteilige Einzelhan-
delsbetriebe die Handelslandschaft. Ladenlokale mit weniger als 100
m?2 Verkaufsfliche machen bereits die Halfte aller Geschafte aus.
Insbesondere in der Innenstadt von Ebern sind kleinere, meist inha-
bergefiihrte Fachgeschafte pragend.

Lediglich gut jeder zehnte Betrieb in Ebern iberschreitet die Grenze
zur GroRflachigkeit (ab 800 m?2). Allerdings vereinen diese wenigen
Betriebe mehr als die Halfte der gesamten Verkaufsfliche Eberns.

Die durchschnittliche Verkaufsfliche der Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt Ebern belauft sich auf ca. 316 m=2

Fazit

Wenngleich kleinteilige Ladenlokale (unter 100 m2 VK) hinsichtlich
der Anzahl die Handelslandschaft in Ebern dominieren, so entfallt
dennoch mehr als die Halfte der gesamtstadtischen Verkaufsflache
auf grolflachige Handelsformate.

416 Qualitative Bewertung des Einzelhandelsbestands

Zusatzlich zur rein quantitativen Bestandserhebung wurde in Ebern
auch eine qualitative Bewertung des Angebotsniveaus und der Wa-
renprdasentation der Einzelhandelsnutzungen vorgenommen.

Das Gutachterteam beurteilte im Rahmen dieses ,,CIMA-City-Qualitats-
Checks®, basierend auf der Warenprasentation und der Schaufens-
tergestaltung der Geschafte sowie dem auBeren Gesamteindruck, fol-
gende qualitative Kriterien des Einzelhandelsangebotes:

= Zielgruppen- und Qualitdtsorientierung (Sortimentsniveau)
=  Warenprasentation/ Ladengestaltung (Gestaltungsniveau)
= Wettbewerbsfahigkeit

Die Bewertungen erfolgten dabei anonym.

Die Zielgruppen- und Qualitdtsorientierung (Sortimentsniveau) be-
schreibt im Wesentlichen das Angebotsniveau des ortlichen Einzel-
handels. Dabei ist zwischen Unternehmen mit einer eindeutigen Ziel-
gruppenansprache oder einer besonderen Spezialisierung auf ein An-
gebotsniveau zu unterscheiden. Ein entscheidendes Differenzierungs-
merkmal ist, ob mit einer klaren Werbung fiir Marken Qualitdtsorien-
tierung in den Vordergrund gestellt wird oder ob mittels eindeutiger
,Discountorientierung” nur der Preis als Marketinginstrument einge-
setzt wird. Ein hoher Anteil von discountorientierten Betrieben kann
Hinweis fir eine Orientierung des Einzelhandels auf ein insgesamt
unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau sein. Insgesamt werden sechs
Kategorien unterschieden:
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exklusiv, hochwertig, qualitatsorientiert (1): Betriebe dieser Ka-
tegorie sind hoch spezialisiert. Sie positionieren sich iiber die
Angebotsqualitdt. Marken- und Serviceorientierung stehen im
Vordergrund. In der Regel spricht der in jedem Belang pro-
fessionelle Marktauftritt fiir einen tberdurchschnittlichen Ein-
zugsbereich. Es sind die Einzelhandelsbetriebe, weswegen man
den Standort aufsucht.

gehobene Mitte, qualititsorientiert (2): Die Betriebe dieser
Bewertung profilieren sich ebenfalls tber eine strikte Quali-
tatsorientierung. Sie sprechen in der Regel Konsumenten mitt-
lerer und gehobener Einkommensniveaus an. Die Zielgruppe
ist in der Regel weiter gefasst. Warenprasentation und La-
dengestaltung greifen in der Regel die Qualitdtsorientierung
auf.

standardisiert, konsumig (3): Shopkonzepte dieser Orientie-
rung wenden sich an breite Kauferschichten. Trotz einer star-
keren Preisorientierung werden auch Markenwaren als Ange-
botskompetenz herangezogen. Dabei handelt es sich dann in
der Regel um unterschwellige Erganzungsangebote. Im Beklei-
dungssektor fallen die meisten ,,Young Fashion® - Konzepte
in dieses Segment. Die Absatzformen sind in der Regel auf-
grund ihrer hohen Akzeptanz erfolgreich. In vielen Fallen wer-
den Eigenmarken zur Weiterentwicklung des Firmenimages
eingesetzt.

discountorientiert (4): Discountprinzipien stehen im Absatz-
konzept dieser Unternehmen im Vordergrund. Das gesamte
Betriebskonzept hat sich der Preisorientierung unterzuordnen.
Das Discountprinzip lebt von Eigenmarken und ,,No-name®-
Produkten.

diffus, keine eindeutige Zielgruppenorientierung (5): Betriebe,
die in diese Kategorie eingeordnet werden, zeigen in ihrem
Marktauftritt keine einheitliche Absatzorientierung. Die Be-
triebe sind meistens durch veraltete Schaufenstergestaltungen

gekennzeichnet. Im Ladeninneren ergibt sich der Eindruck ei-
ner ungeordneten, wenig Ubersichtlichen Warenprasentation.
Ein Qualitdatsansatz ist kaum erkennbar.

Die Warenpréasentation und Ladengestaltung (Gestaltungsniveau)
kennzeichnet konkret den Marktauftritt. Beide Faktoren geben die
,Visitenkarte® des Unternehmens ab. Die Kompetenz eines Betriebes
kann durch eine klare Konzeption in der Schaufenster- und Laden-
gestaltung unterstrichen werden. Folgende vier Kategorien werden
unterschieden:

top, in allen Anspriichen geniigend (1): Betriebe mit dieser
Bewertung sind durch eine aufwendige Warenprasentation
und Ladengestaltung gekennzeichnet. Beide Elemente tragen
mafBgeblich dazu bei, die Angebotskompetenz zu unterstrei-
chen. Die Betriebe dekorieren themenorientiert und sind stan-
dig bemiiht, durch ,pfiffige Ideen aufzufallen. Diese Unter-
nehmen sind in ihrer Selbstdarstellung mustergiiltig und in-
vestieren einen beachtlichen Anteil ihrer Ertrdge in den Markt-
auftritt.

modern, zeitgemaB (2): Betriebe dieser Kategorie erfiillen pro-
fessionell die klassischen Kundenerwartungen. Warenprasen-
tation und Ladenbau entsprechen dem brancheniblichen Ni-
veau und sind in einem alles in allem gepflegten Zustand.

normal ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf (3): Betriebe
dieser Kategorie haben eine standardisierte, nicht besonders
auffallende Warenprasentation. Der Ladenbau ist in der Regel
einfach. Die Investitionen in den Marktauftritt sind eher maRig.
Optimierungsbedarf besteht entweder in der einheitlichen Dar-
stellung von Schaufenstergestaltung und Warenprasentation
sowie der Klarheit der Zielgruppenorientierung oder in der
Organisation der Warenprasentation. Einzelne Betriebe dieser
Bewertungskategorie sind durch eine beengte Warenprasen-
tation, das heift auch Uberfiillung mit Waren gekennzeichnet.
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Zu kleine Verkaufsflachen stellen sich als Entwicklungshemm-
nis heraus.

= veraltet, renovierungsbediirftig (4): Die so eingestuften Be-
triebe machen einen ungepflegten Eindruck. Aus Warenpra-
sentation und Ladengestaltung ist kein eindeutiges Konzept
erkennbar. Die Warenprasentation ist eher lieblos. Die Laden-
moblierung entspricht in den meisten Fallen nicht den aktu-
ellen Standards und wirkt antiquiert.

Das Kriterium Wettbewerbsfahigkeit bewertet den Marktauftritt der
Betriebe im Kontext des aktuellen Strukturwandels im Einzelhandel.
Es handelt sich dabei um eine subjektive Einschatzung des CIMA-
Experten nach einer Offensichtlichkeitspriifung, die nicht die betriebs-
wirtschaftliche Situation eines Betriebes widerspiegelt. Es wird eine
Abstufung der Bewertung in drei Kategorien vorgenommen:

=  Wettbewerbsfahigkeit hoch: Diese Betriebe sind ohne Ein-
schrankung langfristig wettbewerbsfahig. Sie erfiillen alle

Anforderungen moderner Absatzkonzepte und Betriebsstruk-
turen.

Wettbewerbsfahigkeit mittel: Diese Betriebe sind langfristig
wettbewerbsfahig, wenn sie die Herausforderungen des Struk-
turwandels im Auge behalten und bereit sind Anpassungen
vorzunehmen. Diese betreffen entweder das Marketingkonzept,
die Warenprasentation oder die GroRe der Verkaufsflache.
Betriebe mit dieser Bewertung sind in der Regel noch so
robust, dass sie wie jene mit hoher Wettbewerbsfahigkeit als
langfristig abgesichert angesehen werden konnen.

Wettbewerbsfdhigkeit gering: Diese Betriebe missen kurzfristig
MaBnahmen ergreifen, um eine nachhaltige, langfristige Uber-
lebenschance zu haben. Es handelt sich um Betriebstypen
und Absatzkonzepte, die stark durch den aktuellen Struktur-
wandel herausgefordert sind. Viele dieser Unternehmen leiden
unter zu kleinen Verkaufsflichen und einem erheblichen In-
vestitionsstau.
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Abb. 18
Innenstadt

0,0%

m exklusiv, hochwertig, qualitatsorientiert

®m gehobene Mitte, qualitatsorientiert

B standardisiert, konsumig

B discountorientiert

B diffus, keine eindeutige Zielgruppenorientierung

" nicht zuordenbar ¥ nicht zuordenbar

Quelle:
Bearbeitung:

eigene Analyse
CIMA GmbH 2018

Zielgruppenorientierung

Der ,.exklusive, hochwertige® Bedarf (Luxus- sowie hochspezialisierte
Glter) ist im Einzelhandel Eberns lediglich zu einem kleineren Teil
vertreten (Innenstadt rd. 13,4 %, sonstige integrierte Lagen rd. 13,6
%, VZ West rd. 9,4 %). Dies stellt jedoch fiir die Stadt Ebern in der
derzeitigen Situation keinen Mangel dar. Der Schwerpunkt im Eberner
Einzelhandel liegt mit rd. 46,5 % in der Innenstadt, rd. 72,7 % in

sonstige integrierte Lagen

4’5%_\"

B exklusiv, hochwertig, qualitatsorientiert

H gehobene Mitte, qualitatsorientiert

= standardisiert, konsumig

= discountorientiert

= diffus, keine eindeutige Zielgruppenorientierung

Qualitative Bewertung: Zielgruppen- und Qualitdtsorientierung

Gewerbe- und Versorgungszentrum West

0,0% 0,0%
,0%

B exklusiv, hochwertig, qualitatsorientiert

H gehobene Mitte, qualitatsorientiert

= standardisiert, konsumig

m discountorientiert

| diffus, keine eindeutige Zielgruppenorientierung
" nicht zuordenbar

sonstigen integrierten Lagen sowie 65,5 % im VZ West auf dem
standardisierten, konsumigen Sortimentsniveau. In der Innenstadt ist
darliber hinaus knapp ein Drittel als ,,gehobene Mitte, qualitatsori-
entiert einzuordnen. Discountorientierte Formate finden sich hinge-
gen (berwiegend in nicht integrierten Lagen.
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Abb. 19 Qualitative Bewertung: Warenprasentation und Ladengestaltung
Innenstadt sonstige integrierte Lagen Gewerbe- und Versorgungszentrum West
0,0% 0,0% 0,0%

B top, allen Anspriichen genligend H top, allen Anspriichen gentigend B top, allen Anspriichen gentigend
B modern, zeitgemaR B modern, zeitgemaR B modern, zeitgemaR
= normal, ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf = normal, ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf " normal, ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf
B veraltet, modernisierungsbedirftig M veraltet, modernisierungsbediirftig B veraltet, modernisierungsbedirftig
Quelle: eigene Analyse
Bearbeitung: CIMA GmbH 2018

Warenprasentation und Ladengestaltung

In Warenprdsentation und Ladengestaltung dominieren in der Stadt 11,3 %). Als alt, modernisierungsbediirftig werden ebenfalls nur sehr
Ebern moderne, zeitgemafRe sowie durchschnittliche Betriebe ohne wenige Anbieter eingestuft (ca. 7 % in der Innenstadt, rd. 9,1 % in
Highlights den Einzelhandel. Top Anbieter, welche allen Anspriichen sonstigen integrierten Lagen, kein Anbieter im VZ West).

genligen sind lediglich vereinzelt in der Innenstadt vertreten (ca.
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Abb. 20 Qualitative Bewertung: Wettbewerbsfahigkeit
Innenstadt
2,8%
™ hoch " mittel ™ gering ® hoch
Quelle: eigene Analyse

Bearbeitung: CIMA GmbH 2018

Wettbewerbsfahigkeit

Die Bewertung der Wettbewerbsfahigkeit kann fiir den auBenstehen-
den Beobachter selbstverstandlich nur anhand von Offensichtlich-
keitskriterien wie LadengrélRe, Sortimentsstruktur oder Erscheinungs-
bild gemessen werden. Betriebsinterne Faktoren wie Mietfreiheit etc.
fiihren moglicherweise auch dazu, dass manche Betriebe trotz einer
schlechteren Bewertung noch langer auf dem Markt verbleiben. Den-
noch liefert die Analyse einen wichtigen ersten Hinweis auf die
Stabilitdt der Angebotsstruktur in Ebern.

Demnach weist lediglich ein sehr geringer Anteil (ca. 2,8 % in der
Innenstadt, rd. 4,5 % in sonstigen integrierten Lagen, ca. 3,1 % im
VZ West) eine geringe Wettbewerbsfahigkeit auf und konnten ohne
entsprechende Anpassungsinvestitionen auch bereits kurzfristig vom

sonstige integrierte Lagen

4,5%

® 0 q

® mittel

Gewerbe- und Versorgungszentrum West

3,1%

™ gering ® hoch ® mittel

W gering

Markt verschwinden. Die Mehrheit der bedingt wettbewerbsfahigen
Betriebe (rd. 56,3 % in der Innenstadt, rd. 45,5 % der Betriebe in
sonstigen integrierten Lagen sowie ca. 34,4 % im VZ West), wird
moglicherweise mit einer Verscharfung der Wettbewerbssituation un-
ter Druck geraten, der Anpassungen auch hier zumindest mittelfristig
erforderlich macht. Haufig sind die zu geringe Groe des Ladenlo-
kals, problematische Sortimente oder das Gestaltungsniveau die Kri-
terien, die zu dieser Bewertung fiihren. Nur hoch wettbewerbsfahige
Betriebe sind in der Regel auch bei einer verscharften Konkurrenz-
situation in der Lage ihre Marktanteile zu halten. Diese machen ca.
die Halfte aller Anbieter aus (40,8 % in der Innenstadt, 50 % in
sonstigen integrierten Lagen, 62,5 % im VZ West).
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Fazit

Die Bewertung des Marktauftrittes einzelner Handelsbetriebe in Ebern
lasst einen gewissen Investitionsstau erkennen, der sich in veralteten
Ladenlayouts und/oder Warenprasentationen widerspiegelt. Insbeson-
dere im innerdrtlichen Facheinzelhandel, der auch einen ,Erlebnis-
einkauf® vertreten sollte, ist selbst ein durchschnittlicher normaler
Marktauftritt heutzutage nicht mehr zeitgemaR. Der Standard, an dem
sich die Betriebe in Ebern zwangslaufig orientieren miissen, ist die
Konkurrenz in den umliegenden Mittel- und Oberzentren.

Die im Vergleich positive Wettbewerbsfahigkeit darf nicht dariiber
hinwegtduschen, dass eine grélere Zahl von Betrieben nicht in vollem
Umfang als konkurrenzfahig angesehen wird.

Eine Anpassung der Warenprdasentation und Ladengestaltung an
markttbliche Standards ist deshalb eine wichtige Voraussetzung zum
Erhalt der Wettbewerbsfdhigkeit und zur Profilierung des Einkaufs-
standortes Ebern.

4.2 Leerstandssituation

Im Eberner Stadtgebiet wurden im Rahmen der Bestandserhebung
insgesamt 24 leerstehende Ladenlokale erfasst:

Tab. 3 Leerstande

Anschrift Lage Bemerkung

1 Alte Ziegelei 6 VZ West ehem. Schlecker

2 Coburger StraBe 1 Innenstadt | ehem. Supermarkt

3 Coburger StraBe 2 Innenstadt | ehem. Tegut (Teilfldche)

4 Gleusdorfer Stralle 2 Integriert ehem. Streitsgarten

5 Kapellenstrale 3 Innenstadt | ehem. Feinkost

6 Kapellenstrale 12 Innenstadt | ehem. Reisebiiro

7 Kapellenstrale 13 Innenstadt

8 Kapellenstralle 15 Innenstadt

9 KapellenstralBe 16 Innenstadt | ehem. Backer

10 | KapellenstraBe 18 Innenstadt

11 | KapellenstraBe 27 Innenstadt | ehem. Dekoladen

12 | Klein-Nirnberg 8 Innenstadt | in Renovierung

13 | Marktplatz 10 Innenstadt | zu vermieten

14 | Marktplatz 12 Innenstadt | zu verkaufen

15 | Marktplatz 20 Innenstadt | ehem. Optiker

16 | Marktplatz 36 Innenstadt

17 | Marktplatz 40 Innenstadt

18 | Neubriickentorstralle 1 Innenstadt | ehem. Friseur

19 | Neubrickentorstrale 3 Integriert ehem. Video

20 | Ritter-von-Schmitt-StraBe 2 | Innenstadt | ehem. Metzgerei

21 | Ritter-von-Schmitt-StraBe 4 | Innenstadt

22 | Sandhof la integriert ehem. Edeka aktiv

23 | Spitaltorstralle 2 Innenstadt | Ausstellung

24 | Sutte 6 Innenstadt | ehem. Weltladen
Quelle: eigene Analyse

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018

Der Grofiteil der Leerstdande befindet sich in der Innenstadt, vorwie-
gend in der Kapellenstrale und zT. auf dem Marktplatz. Die Ver-
kaufsflaichen waren id. Regel nicht zu ermitteln, sodass eine
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Information lber die gesamte Leerstandsfliche im Rahmen dieser
Untersuchung nicht mdglich ist.

Bezogen auf die bestehenden Ladenlokale kundenorientierter Nut-
zungen errechnet sich damit fir die Eberner Innenstadt eine Leer-
standsquote von 17,5 %.

Abb. 21 Nutzungsmix der Innenstadt im Vergleich

Innenstadt Ebern

H Einzelhandel

M Dienstleistung

andere CIMA-Stadte

Gastronomie
m Sonstige

M Leerstand

Quelle:
Bearbeitung:

Eigene Erhebungen CIMA GmbH
CIMA GmbH, 2018

Dariiber hinaus befindet sich ein Teil der leerstehenden Immobilien
in einem baulich schlechten Zustand. Von der GroBe und dem Zu-
schnitt der Flachen entsprechen sie meist nicht mehr den aktuellen
Marktanforderungen.

Fazit

Mit einer innerstadtischen Leerstandsquote von 17,5 % liegt Ebern
deutlich tiber dem von der cima im Mittel ihrer Untersuchungsstadte
erhobenen Wert von 11,2%.

Da der Einzelhandel auch im Stddtevergleich unterreprasentiert ist,
sollte anhand der nachfolgenden Empfehlungen (vgl. 7.4) versucht
werden, die Leerstinde als Chance zum Ausbau des Einzelhandels-
angebotes zu nutzen.
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5 Unternehmerbefragung

Vorbemerkung und Methodik Abb. 22 Zusammensetzung Unternehmerbefragung (n=77)

Unternehmerentscheidungen beeinflussen die Entwicklung eines Stan-
dortes maBgeblich. Informationen zu geplanten (Des)investitionen,
Standortbeurteilung und -wiinschen lassen sich am leichtesten durch
empirische Erhebungen bei den ortlichen Unternehmen ermitteln.

8%

m Einzelhandel

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde daher eine schrift-
liche Online-Befragung aller wesentlichen Betriebe in Ebern (Industrie,
Handwerk, Dienstleistung, Gastronomie, Einzelhandel, Landwirtschaft,
freie Berufe) zu ortsspezifischen Fragestellungen durchgefiihrt.

® |ndustrie/Produktion
= Handwerk

m Gastronomie

Die Befragung der Unternehmer in der Stadt Ebern wurde online mit

. . . .. .. ® Dienstleistung
Hilfe eines teil-standardisierten Fragebogens durchgefiihrt. Insgesamt

wurden durch die Unternehmen 79 Fragebdgen ausgefiillt. Die abso- Sonstiges
lute Zahl von 79 beantworteten Fragebdgen entspricht den Erwar-
tungen aus der Erfahrung vergleichbarer Erhebungen und gibt fiir die
Eberner Gewerbetreibenden ein reprdsentatives Bild wider.
; . 5 ; ; Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2017
Befragungszeitraum: Méarz bis Mai 2017 Bearbeitung: CIMA GrbH, 2018
Riicklauf: 79 Fragebogen
Die Anzahl der in die jeweilige Auswertung gelangten Fragebdgen ist = Die Antworten auf den Fragebogen lassen sich nach Gewerbetrei-
als n (Grundgesamtheit) in den Grafik-Uberschriften vermerkt. benden im Einzelhandel und im sonstigen Gewerbe (z. B. Dienst-

leistung, Gastronomie, Handwerk) unterscheiden. Der Anteil derer,
die im Bereich des Einzelhandels tdtig sind, liegt dabei bei rd.
52 %.
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Unternehmensstandort

Abb. 23 An welchem Standort in der Stadt Ebern befindet sich
Ihr Betrieb? (n=75)

m Kernstadt Ebern (inkL
Sandhof und ehem.

Kaserne)
m Stadtteil

Quelle: Unterngﬁmerbefragung CIMA GmbH, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018

= Mit 64% befinden sich knapp zwei Drittel der antwortenden Be-
triebe im Kernort von Ebern. Rund ein Drittel ist hingegen in den
anderen Stadtteilen verortet.

Kundenherkunft im Einzelhandel

Abb. 24 Welcher prozentuale Anteil lhrer Kundschaft kommt
aus Ebern und welcher von auBerhalb? (n=22)

m Ebern (Kernstadt ohne
Stadtteile)
2%
[v)
3% ® Stadtteile Eberns (z.B.
Bramberg, Neuses,

Reuterbrunn)
m Orte im Landkreis Halberge

® Orte im Landkreis Coburg
(einschlieBlich der Stadt

Coburg)
® Orte im Landkreis Bamberg

(einschlieBlich der Stadt

Bamberg)
® Orte im Landkreis

Lichtenfels

u Orte in Thiringen

m Touristen, Géaste

Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018

= Kunden, die den Einzelhandel in Ebern aufsuchen, kommen zum
groBten Teil aus der Kernstadt Ebern und den Stadtteilen (ca. 56
%). Knapp jeder fiinfte Kunde kommt auBerdem aus dem Land-
kreis HaBberge.

= Touristen machen nur einen sehr geringen Anteil (ca. 3 %) der
Kundschaft im Eberner Einzelhandel aus.
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Hauptprobleme der Unternehmen

Abb. 25 Sehen Sie aktuell Probleme fiir den Bestand oder die
Weiterentwicklung lhres Betriebes in Ebern? (n=60)

keine Probleme 15,7%

Arbeitskraftemangel 16,5%
Breitbandanschluss
Standortprobleme
Konkurrenzsituation
Kaufkraftsituation
Gewerbesteuer
Kundenfreugeunz am Standort
Absatzprobleme

fehlende/ungeeignete...
ungesicherte Betriebsnachfolge
Personalkosten

Finanzierungsprobleme

Sonstiges

0,0% 5,0% 10,0%  15,0%  20,0%

Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018

Auf die Frage nach aktuellen Problemen bei Bestand bzw. Weiter-
entwicklung des eigenen Betriebs in Ebern gaben rd. 16 % an,
keine Probleme zu haben.

Die drei meistgenannten Punkte zur Frage nach den aktuellen
Problemen des eigenen Betriebes in Ebern sind ,Arbeitskrafte-
mangel®, ,,Breitbandanschluss® sowie ,Standortprobleme®.

Weitere Punkte, die den Bestand oder eine Weiterentwicklung der
Unternehmen nach Ansicht der Befragten gefahrden konnten, sind
,Konkurrenzsituation®, ,,Kaufkraftsituation und ,,Gewerbesteuer®.
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Abb. 26 Inwieweit wird die Entwicklung |hres Betriebes in Bezug
auf Umsatz, Sortimentsgestaltung etc. durch andere Anbieter negativ
beeinfluBt? (n=20)

(1 = sehr stark spirbar, 2 = spirbar, 3 = kaum splirbar, 4 = gar nicht spiirbar)

1,0 2,0 3,0 4,0
Bamberg I I 3,2
Coburg | | 3,3
Erlangen | | 3,9
Hildburghausen | | 3,8
Lichtenfels | | 3,7
Nirnberg | | 3,9
Schweinfurt | | 38
Sonneberg | | 3,9
Wiirzburg | | 3,9
Online-Handel/Internet | 2,5
Sonstige ! I 3,4
Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2017

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018

= Die Entwicklung der befragten Einzelhandelsbetriebe in Bezug auf
Umsatz, Sortimentsgestaltung etc. wird von Anbietern in umlie-
genden Orten kaum negativ beeinflusst. Die hochste Bedeutung
haben hier Coburg und Bamberg.

» Lediglich den Online-Handel geben die Gewerbetreibenden als
spurbare negative Entwicklung an.

cima.

Standort Ebern

Abb. 27 Welche der angefiihrten Standortkriterien sind fiir
Ihren Betrieb in Ebern bzw. waren fiir die Standortwahl entscheidend?
(n=60)

Eigentum Haus / Geschifstraume
Personliche Beziehung zum Standort
Traditioneller Standort des Betriebes

Kundennahe
Gewerbefldchenangebot

Boden- und Immobilienpreise
Geignete Arbeitskrafte am Standort

Stellplatzangebot am Betrieb

22,2%

Sonstiges

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018

= Als Haupt-Standortkriterien werden bei dieser Frage, bei der Mehr-
fachnennungen maoglich waren, v.a. ,,personliche” Griinde genannt:
,Geschéft befindet sich im Eigentum®, ,,personliche Beziehung zum
Standort® und ,traditioneller Standort des Betriebes®.
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Abb. 28

Wirden Sie bei einer Neugriindung lhren jetzigen

Standort wiederwihlen? (ne=60)

Quelle:
Bearbeitung:

® Ja

nein, anderer Standort in
Ebern

w

® nein, Standort auferhalb
Eberns

wei3 nicht

Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2017
CIMA GmbH, 2018

Der lberwiegende Teil, rd. 73 % der Befragten, wiirden bei einer
Neugriindung ihres Betriebes wieder einen Standort in Ebern wéh-
len, 68 % sogar wieder ihren jetzigen Standort.

Lediglich 8% wirden sich bei einer Neugriindung gegen Ebern
entscheiden.

Ca. 19 % der Befragten sind sich diesbeziiglich unsicher.

Standortzufriedenheit
Abb. 29

Wie beurteilen Sie...?

(Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft) n=60)

...die gegenwdrtige Situation

des Betriebes 2,1
der eigenen Branche 2,5
der Lage /StraBe 2,4
des Standortes Ebern 2,6
1I,0 2I,0 3,0 4,0 5,0
...die Zukunftsaussichten
des Betriebes 2,1
der eigenen Branche 2,5
der Lage /StraBe 2,6
des Standortes Ebern 2,6
ll,O 2I,O 3,0 4,0 5,0

Quelle:
Bearbeitung:

Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2017
CIMA GmbH, 2018

Sowohl die gegenwadrtige Situation als auch die Zukunftsaussich-
ten fir den Standort Ebern werden von den Befragten im Durch-
schnitt etwas besser als befriedigend eingestuft, wobei die Zu-
kunftsaussichten hinsichtlich der Lage / StraRe etwas schlechter
beurteilt werden, was auf einen gewissen Optimismus schlieRen
lasst.
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Abb. 30 Wie beurteilen Sie die gegenwdrtige Situation des
Standortes Ebern?

(Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft), n=60)

5%

® sehr gut

m gut

m befriedigend
= ausreichend

mangelhaft

Quelle:
Bearbeitung:

Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2017
CIMA GmbH, 2018

» Die Halfte der Befragten schatzen die gegenwdrtige Situation des
Standortes Ebern als ,,sehr gut” oder ,,gut” ein. Ein weiterer Anteil
von ca. 41 % empfindet die gegenwartige Situation als ,befriedi-
gend®.

= Lediglich ca. 9 % stufen die Situation in Ebern als ,,ausreichend”
oder ,mangelhaft® ein.

Abb. 31 Wie beurteilen Sie die Zukunftsaussichten fiir den
Standort Ebern?

(Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft), n=60)

7%

® sehr gut

H gut

m befriedigend
= ausreichend

mangelhaft

Quelle:
Bearbeitung:

Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2017
CIMA GmbH, 2018

= Die Zukunftsaussichten fiir den Standort Ebern werden von ca.
37 % der Befragten als positiv (sehr gut und gut) gesehen. Rd.
13 % schatzen die Zukunftsaussichten jedoch eher negativ (aus-
reichend und mangelhaft) ein.

= Insgesamt schatzen die Befragten die zukiinftige Lage etwas
schwécher ein als die gegenwadrtige Situation.
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Abb. 32

Betriebes?

(Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft), n=60)

Quelle:
Bearbeitung:

2% 0%

® sehr gut

m gut

® befriedigend
u ausreichend

mangelhaft

Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2017
CIMA GmbH, 2018

Mehr als zwei Drittel der Befragten schdtzen die gegenwdrtige
Situation Ihres Betriebes als ,,sehr gut® oder ,gut® ein.

Lediglich 2 % geben der aktuellen Situation lhres Betriebes die
Note 4 oder 5.

Abb. 33
Betrieb?

(Schulnoten vonl (sehr gut) bis 5 (mangelhaft), n=60)

Quelle:
Bearbeitung:

Wie beurteilen Sie die gegenwdrtige Situation lhres

Wie beurteilen Sie die Zukunftsaussichten fiir |hren

® sehr gut

m gut

® befriedigend
¥ ausreichend

mangelhaft

Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2017
CIMA GmbH, 2018

67 % sehen die Zukunftsaussichten fiir Ihren Betrieb positiv (sehr
gut und gut).

Nur ein sehr kleiner Anteil von rd. 5 % schéatzt die Zukunftsaus-
sichten eher negativ (ausreichend und mangelhaft) ein.
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Abb. 34 Einschdtzung

der generellen Wichtigkeit der Aspekte

fir die Attraktivitdt einer Stadt und Bewertung der aktuellen Situation

in Ebern (n=60)

von 1 = sehr wichtig bis 4 = unwichtig; Schulnoten 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft)

peeignete Arbeitshrafte am Standort
mage des Standortes
verhehrsanschluss Aurobal
Freszen- Erbolungswert
Freweitangebot  Sportstatten
Behetbergungsangebot  Hotellessw
Wirrschateshlwna im Ot
Unternhemer-Netowerhe vor Ont

Nz -Erveichbarken

Erreichbarkeit per Bahin 0V GN)
Gewerbeflachenangebot

Kommunale Leistungen

olemische Fordermalnahmen
Boden - und Immobdsengt eise

Hohe des Cewerbesteneshebesatzes
Angebote far hander und Jogendlichwe
Angebote tar Familien
Aufenthaltsqualitat Ortsmwtte
Wemerhildungsangebor 12,8, vhs)
schnedles lnternet Bretbandanschiuss
Enetgies ersorgung
Versorgungsangebot (tEm zelianded)
Gastronomieangebot
Dienstieistungsangebot (Bank, Post, Beborden)
medizimsches Versorgungsanogebot
Betreuungsangebot fur Kindes
Eetreuungsangebot far Senloren
hulturangebot

Senvice Qualaar Stadnvenwaltung

Quelle:
Bearbeitung:

—t=Wichtigkeit

- Bewentung

Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2017
CIMA GmbH, 2018

Bei der Einschatzung zur generellen Wichtigkeit fur die Attraktivitat
einer Gemeinde werden den Aspekten ,schnelles Internet/Breit-
bandanschluss®, , KFZ-Erreichbarkeit®, ,,Service/Qualitat Gemeinde-
verwaltung” und ,,geeignete Arbeitskrafte am Standort® die hochs-
ten Noten gegeben. Die Punkte ,Weiterbildungsangebot® und ,,Be-
herbergungsangebot/Hotellerie® werden hierbei als am unwichtigs-
ten eingestuft.

Bei der Bewertung der tatsachlichen Situation in der Stadt Ebern
werden die ,,KFZ-Erreichbarkeit®, das ,,Versorgungsangebot (Einzel-
handel) sowie das ,,Dienstleistungsangebot (Bank, Post, Behorden)
“ als am besten eingeschétzt. Die ,Hohe des Gewerbesteuersat-
zes®, die ,Aufenthaltsqualitdt Innenstadt®, sowie ,schnelles Inter-
net/Breitbandanschluss® bekommen hingegen die schlechteste Be-
wertung.

GroBe Differenzen zwischen Wichtigkeit fiir eine Gemeinde und
Bewertung in Ebern besteht bei den Punkten ,schnelles Inter-

net/Breitbandanschluss®, ,,geeignete Arbeitskrdafte am Standort®,
und ,Hohe des Gewerbesteuersatzes®.
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Abb. 35 Wie =zufrieden sind Sie als Unternehmer mit den
kommunalen Dienstleistungen der Stadt Ebern?

Gesamtnote
AuBendarstellung der Stadt

Offnungszeiten der Stadtverwaltung
Entscheidungs- und
Genehmigungstransparenz

Geschwindigkeit der Bearbeitung von
Anliegen

Erreichbarkeit der Sachbearbeiter
(personlich, telefonisch, Email)

Wirtschaftsforderung, Unterstiitzung

D
durch Stadt | 2,9
1 2 3
Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018

= Die kommunalen Dienstleistungen der Stadt Ebern bekommen von
den Befragten die Gesamtnote 2,5. Zufrieden sind die Befragten
v.a. mit der ,Erreichbarkeit der Sachbearbeiter® und der ,Ge-
schwindigkeit der Bearbeitung bei Anliegen®.

= Die Aspekte ,Wirtschaftsforderung, Unterstiitzung durch die Stadt®
sowie ,,Entscheidungs- und Genehmigungstransparenz® werden am
schlechtesten bewertet.

Abb. 36 Wie wahrscheinlich ist es, dass Sie einem anderen
Unternehmer die Stadt Ebern als Standort empfehlen wiirden?
(n=65)

sehr unwahrscheinlich sehr wahrscheinlich

- |
@ L o] ® ® ®
e —~ \S v J i % J
Kritiker Passiv Promotoren
Zufriedene
11 19 5
+ Anzahl der Promotoren 5 (7.6%)
- Anzahl der Kritiker ® 4n 63%)
= Anzahl Netto-Empfehler -36
= Netto-Empfehler-Quote -55,4%

Quelle:
Bearbeitung:

Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2017
CIMA GmbH, 2018

= Derzeit liegt die sog. Netto-Empfehlerquote fiir die Stadt Ebern
bei - 55,4 %. D.h. lediglich rd. 8 % der Befragten (die sog.
Promoter) wirden anderen Unternehmern den Standort Ebern un-
eingeschrankt weiterempfehlen. Dem gegeniiber stehen 63 % sog.
Kritiker, die den Standort wahrscheinlich eher nicht weiterempfeh-
len.
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Betriebliche Veranderungen

Abb. 37 Haben Sie in den letzten drei Jahren betriebliche
Verdnderungen durchgefiihrt? (n=60)

keine Veranderungen
Modernisierung 179
Ausbau des Personals
Erweiterung des Sortiments
VergroBerung des Betriebes
Neugriindung

Ausbau der Serviceleistung
verstarkte MarketingmalBnahmen
Aufbau neuer Vertriebskanale
Betriebsiibergabe

Straffung des Sortiments

Verkleinerung des Betriebes

Reduzierung des Personals

Standortverlagerung

Filialisierung 1%

0% 5% 10% 15% 20%

Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018

= Die Gewerbetreibenden gaben auf die Frage nach den betriebli-
chen Veranderungen der letzten drei Jahre liberwiegend Aspekte
an, die auf Investitionen und einen positiven Blick in die Zukunft
schlieBen lassen. Hier kam es durch ,Modernisierung®, ,Erweite-
rung des Sortiments®, ,,Ausbau der Serviceleistungen® und

cima.

»Ausbau des Personals® sowohl zu einer Marktanpassung, ver-
besserten Prasenz wie auch zu einer Optimierung der Verkaufs-
raume.

= Lediglich ein kleiner Anteil von ca. 9 % ab an, keine Verande-
rungen vorgenommen zu haben.

Abb. 38 Planen Sie fiir die nachsten drei Jahre betriebliche
Veranderungen? (n=60)

keine Veranderungen
Modernisierung

Ausbau des Personals
Erweiterung des Sortiments
VergroBerung des Betriebes
Neugrindung

Ausbau der Serviceleistung
verstdrkte MarketingmaBnahmen
Aufbau neuer Vertriebskandle
Betriebsilibergabe

Straffung des Sortiments
Verkleinerung des Betriebes
Reduzierung des Personals

Standortverlagerung

Filialisierung

0% 5% 10% 15% 20%

Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018
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= Die Erwartungen fir die Zukunft scheinen ahnlich positiv zu sein:
Fir die nachsten drei Jahre planen ebenfalls nur rd. 10 % der
Gewerbebetriebe keine Veranderungen.

= Weitere ModernisierungsmalBnahmen sind bei rd. 16 %, Ausbau
des Personals und Erweiterung des Sortiments planen ebenfalls
mehr als 10 % der Betriebe.

Flachenbedarf

Abb. 39 Werden Sie fiir lhre zukiinftige Betriebsentwicklung in
Ebern zusitzliche Flichen benétigen? (n=75)

B ja, am jetzigen
Standort

Eja an einem
weiteren Standort
in Ebern

H nein

® weill nicht

Quelle: Unternehmerbefragung CIMA GmbH, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018

= Knapp ein Drittel der Befragten (31 %) geben an, in den kom-
menden Jahren zusatzliche Flachen fur eine BetriebsvergrofRerung
bzw. -verlagerung zu bendtigen.

= Jeder flinfte Befragte ist sich in diesem Zusammenhang unsicher,
ob zukiinftig weitere Flachen benétigt werden. Circa die Halfte

wird fir die Betriebsentwicklung keine zusatzlichen Flachen brau-
chen.
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Fazit:

Die 79 antwortenden Gewerbebetriebe aus der Stadt Ebern geben
ein recht differenziertes Bild der Situation ab. Folgende genannte
Faktoren sind als dringlich einzustufen: ,Breitband-/Internetan-
schluss®, ,Arbeitskraftemangel und ,,Standortfaktoren®. Diese zeigen
eine klare Priorisierung der kiinftigen Handlungsfelder Ebern aus Sicht
der Gewerbetreibenden auf.

Aufgrund der aufgezeigten Schwachpunkte ist die Standortzufrieden-
heit der Unternehmer durchwachsen. Wenngleich die Zukunftsaus-
sichten fiir den Standort Ebern zukiinftig etwas schwacher einge-
schdtzt werden als derzeit, ist die Planung betrieblicher Veranderun-
gen (z. B. Modernisierungen, VergroBerungen) bei den bestehenden
Betrieben durchaus vorhanden. Hier gilt es, den Betrieben eine aktive
Begleitung im Sinne der Wirtschafts- und Standortférderung anzu-
bieten.
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6 Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbereiches

6.1 Zur Notwendigkeit der Abgrenzung

Mit der Neufassung des § 34 Abs. 3 BauGB zum 20.7.2004 hat die
Baugenehmigungsbehorde flir Vorhaben im unbeplanten Innenbereich
zu prifen, ob von diesem Vorhaben schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche der Standortgemeinde oder anderer
Gemeinden zu erwarten sind. Der Begriff der zentralen Versorgungs-
bereiche ist dabei im Gesetzestext nicht ndher definiert.

Bislang galt fur Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile, dass sich das Vorhaben lediglich ,,nach
Art und Mall der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache [...] in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und
die ErschlieRung gesichert ist“.4 Demnach war es innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile nicht relevant, ob ein Einzelhan-
delsvorhaben zentrenrelevante Sortimente (vgl. 8.4) angeboten hat
oder nicht. Einziger Bewertungsmafstab war, dass es sich in die
nahere Umgebung einfligte. Dies erschwerte jedoch fiir viele Stadte
und Gemeinden die nachhaltige Steuerung einer wohnortnahen Ein-
zelhandelsversorgung.

Um Vorhaben dieser Art entgegentreten zu konnen, trifft die Neure-
gelung nach § 34 Abs. 3 BauGB nun die Festsetzung, dass von
entsprechenden Vorhaben ,keine schadlichen Auswirkungen auf Zent-
rale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemein-
den“ zu erwarten sein dirfen. Schutzobjekt sind demnach ein oder
mehrere ,Zentrale Versorgungsbereiche®.

4§ 34 (1) BauGB

6.2 Definition ,Zentrale Versorgungsbe-
reiche”

Zundchst scheint es offensichtlich, wo zentrale Einkaufslagen zu fin-
den sind. Die Innenstadt (bzw. ein Teil der Innenstadt) wird in der
Regel als Zentraler Versorgungsbereich eingestuft. Schwieriger wird
es indes bei der Einordnung von Nahversorgungsstandorten. Zu be-
tonen bleibt, dass eine Gemeinde mehrere Zentrale Versorgungsbe-
reiche haben kann, etwa stadtteilbezogen.® Laut bisheriger Recht-
sprechung konnen sich Zentrale Versorgungsbereiche ergeben aus:

= bestehenden Bauleitplanen, das heilt auf die Darstellung in B-
Planen, insbesondere aber auch auf die Darstellung im Flachen-
nutzungsplan,

= Raumordnungspldanen/ Regionalplanen, die als Ziel der Raumord-
nung im Sinne des § 3, 2 ROG festgelegt werden konnen,

= der Situation vor Ort (das heit im Wesentlichen aus dem vor-
handenen Einzelhandelsbestand),

= stadtebaulichen Entwicklungskonzepten im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, die Aussagen lber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder
eines Gemeindeteils enthalten.

Daraus ergibt sich, dass Zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt
der Festlegung nicht bereits vollstandig als Zentraler Versorgungsbe-
reich entwickelt sein mussen, sie sollten zum Zeitpunkt der Festle-
gung jedoch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

Im November 2006 wurde der Begriff der Zentralen Versorgungsbe-
reiche erstmals vom Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen in

5 Vgl.: Berkemann, Halama: , Erstkommentierung zum BauGB 2004%, S. 361
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einem rechtskraftigen Urteil definiert und vom Bundesverwaltungsge-
richt bestatigt:®

Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion konnen zentrale Ver-
sorgungsbereiche auf einen engeren oder einen mehr oder weniger
weiten Bereich einwirken und dessen Versorgung dienen sowie dabei
einen umfassenderen oder nur eingeschrankten Versorgungsbedarf
abdecken. Hiervon ausgehend koénnen als ,,zentrale Versorgungsbe-
reiche® angesehen werden:

= |nnenstadtzentren, die einen groReren Einzugsbereich, in der Regel
das gesamte Stadtgebiet und ggf. sogar darliber hinaus ein wei-
teres Umland, versorgen und in denen regelmadlig ein breites
Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf
angeboten wird,

= Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist be-
stimmte Bezirke groBerer Stadte, versorgen und in denen regel-
malig ein zumindest breiteres Spektrum von Waren fiir den mittel-
und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angeboten
wird, sowie

* Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Einzugs-
bereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer Stadte
bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen regelmaRig
vorwiegend Waren fiir den kurzfristigen Bedarf und ggf. auch fir
Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs, angeboten werden.

Dabei spricht viel dafiir, dass ein als Zentraler Versorgungsbereich
zu qualifizierendes Grund- oder Nahversorgungszentrum voraussetzt,
dass mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich erganzenden und/oder
konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, weil anderenfalls

6 Vgl. Oberverwaltungsgericht NRW, 7 A 964/05 vom 11.12.2006 bzw. bzw. BVerwG,
4 C 7.07 vom 11.10.2007

7 Oberverwaltungsgericht NRW, 7 A 964/05 vom 20.11.2006 (Punkt 135 - 140)

der von § 34 Abs. 3 BauGB beabsichtigte Schutz zentraler Versor-
gungsbereiche der Sache nach auf einen individuellen Schutz einzel-
ner Betriebe vor der Ansiedlung von Konkurrenz in seinem Einzugs-
bereich hinausliefe.’

Unter den Zentralen Versorgungsbereichen versteht dariiber hinaus
das Oberverwaltungsgericht ,rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen -
haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische
Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde
zukommt. Ein Versorgungsbereich setzt mithin vorhandene Nutzungen
voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde - ggf.
auch nur eines Teiles des Gemeindegebiets - insbesondere mit Wa-
ren aller Art von Bedeutung sind“.8

,Das Adjektiv zentral ist dabei nicht geographisch in dem Sinne zu
verstehen, dass es sich um einen raumlich im Zentrum der jeweiligen
Gemeinde gelegenen Bereich handeln muss, es hat vielmehr eine
funktionale Bedeutung. Der Zusatz zentral geht lber die Bedeutung
des Wortteils ,Versorgungsbereich® hinaus, so dass eine bloRe Ag-
glomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem raumlich abgrenz-
baren Bereich diesen allein noch nicht zu einem zentralen Versor-
gungsbereich macht. Dem Bereich muss vielmehr die Bedeutung eines
Zentrums fiir die Versorgung zukommen.“® Einen deutlichen Unter-
schied zu einem zentralen Versorgungsbereich stellt somit das klas-
sische Fachmarktzentrum dar, ,,das lediglich ein begrenztes Spektrum
von Waren anbietet. Ihm fehlt damit die fiir ein Innenstadtzentrum
im dargelegten Sinne gebotene, weit umfassende, nicht nur sektorale
Versorgungsfunktion®.10

8 Oberverwaltungsgericht NRW, 7 A 964/05 vom 20.11.2006 (Punkt 127)
9 Oberverwaltungsgericht NRW, 7 A 964/05 vom 20.11.2006 (Punkt 131)
10 Oberverwaltungsgericht NRW, 7 A 964/05 vom 20.11.2006 (Punkt 193)
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6.3 Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich in Ebern

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zent-
raler Versorgungsbereich (ZV) einzustufen ist, legt die cima die fol-
genden Bewertungsmafstabe an:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes sowie Umfang
der bestehenden Versorgungsfunktion

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen
Struktur

= Stddtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit), Ndhe zu
Wohngebieten

Hierbei gilt es, die aktuelle Situation und die zukiinftigen Entwick-
lungsmaoglichkeiten gleichermaBen zu beriicksichtigen.

In der Stadt Ebern kann u.E. lediglich ein Zentraler Versorgungsbe-
reich abgegrenzt werden, die weiteren integrierten Einzelhandelslagen
geniigen nicht den aufgefiihrten Anforderungen an Zentrale Versor-
gungsbereiche.

Die grundstiickscharfe Abgrenzung des Zentralen Versorgungsberei-
ches entsprechend 8§34 Abs. 3 BauGB erfolgt streng nach stdadtebau-
lich-funktionalen Kriterien und anhand des gegenwartigen Besatzes
in den kundenorientierten zentrenrelevanten Nutzungen.

Die Karte auf der nachfolgenden Seite stellt den Vorschlag der cima
zur Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt dar.
Dabei ist die Begrenzung durch die gelbe Linie gekennzeichnet.
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Abb. 40 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (ZV)

W Einzelhandel
m Dienstleistung

Gastronomie

M Sonstige

M Leerstand

Quelle: eigene Erhebung 2017; Kartengrundlage: ArcGIS 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH 2018
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/ Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Der Handel hat fiir den Stadtebau und die Stadtentwicklung eine
hohe Bedeutung. Neben seiner Versorgungsfunktion fiir die Bevolke-
rung tragt er entscheidend zur Belebung, Gestaltung und Funktion
von Stadtzentren bei, so dass dieses seinen Aufgaben im Geflige
der Stadt als attraktiver Aufenthaltsort, als Ort der Kommunikation
und identifikationsbildender Bereich gerecht werden kdnnen. Daher
ist die Sicherung der lokalen Versorgungsstrukturen insbesondere in
der Innenstadt so wichtig.

Fir Stadte und Gemeinden hat die wirtschaftliche Entwicklung im
Einzelhandel weitreichende Konsequenzen, insbesondere in der Stan-
dortentwicklung von Nahversorgungsbetrieben. Kein anderer Teilmarkt
des Einzelhandels wandelt sich so rasant und nachhaltig wie der
Handel mit Nahrungs- und Genussmitteln. Und kein anderer hat so
nachhaltigen Einfluss auf die Lebensqualitdt der Bevolkerung.

Die Frage der Nahversorgung ist zukiinftig auch von zentraler Be-
deutung fir die Herausforderungen des demographischen Wandels.
Schon heute sichern sich die groBen Anbieter wieder verstarkt Stand-
orte in der Nahe von hochverdichteten innerstadtischen Siedlungen
oder in vitalen Ortskernen kleinerer Stadte und Gemeinden mit guter
Infrastruktur, in die es auch mehr und mehr Senioren zieht.

Die kommunalen Entscheidungstrager befinden sich jedoch in einem
Dilemma. Zum einen soll die wohnortnahe Versorgung sichergestellt
werden, zum anderen fragen die Handelsunternehmen primdr nicht
integrierte Flachen in den Ortsrandlagen nach. Der ful8laufige Kun-
denanteil spielt in der Standortplanung der meisten Investoren und
Betreiber, zumindest aullerhalb der hochverdichteten Agglomeratio-
nen, nur eine nachrangige Rolle. Die bestehenden Strukturen in den
Ortskernen geraten durch derartige Ansiedlungen unter Druck. Klei-
nere Stadt- und Ortszentren auBerhalb der Agglomerationen verlieren
sogar interessante Anbieter und damit an Bedeutung. Ein ,trading

down® und zunehmende Leerstinde sind haufig die Folge, wie sie
auch im Bereich der zentralen Eberner Innenstadt zu erkennen sind.

Fir ein Mittelzentrum wie Ebern mit seiner Lage zu zwei nahegele-
genen Oberzentren (Bamberg und Coburg) und den umliegenden
Mittelzentren HaRfurt und Lichtenfels bedeutet dies, alle Kréfte (und
Angebote) an wenigen zentralen Standorten zu biindeln, um die
Standortkompetenz zu steigern und eine Fragmentierung der verblei-
benden Angebotsstrukturen zu vermeiden. Haufig wird ein attraktiver
Branchenmix von den Kunden nicht wahrgenommen, weil er sich auf
zu viele Standorte verteilt. Konzentration ist hier ein wichtiger Schritt.

In der Standortentwicklung fungiert die Kommune mit ihrer Planungs-
hoheit als Steuerungs- und Regulierungsinstanz. Mehr denn je ist
derartige Lenkung aktuell nétig. Dank der Planungshoheit kdnnen
und missen die Kommunen im Rahmen der gegebenen Handlungs-
spielrdume Einfluss auf die Nahversorgungssituation der ortsansassi-
gen Bevolkerung nehmen.

Zu beriicksichtigen ist dabei, dass alle Investitions- und Sachent-
scheidungen im Einzelhandel in privater Hand liegen. Die Stadt Ebern
kann nur die Rahmen gebenden Bedingungen der Einzelhandelsent-
wicklung als Planungsgrundlage vorgeben. Steuernd darf die Kom-
mune mit den zur Verfligung stehenden, planungsrechtlichen Mitteln
nur dann eingreifen, wenn andernfalls negative Auswirkungen auf die
Versorgung der Bevolkerung oder die Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche zu beflirchten sind.

Die cima hat im Rahmen der vorliegenden Untersuchung auf Basis
der Analyseergebnisse Vorschldage erarbeitet, wie eine funktionale,
stadtebaulich und handelsokonomisch optimale Standortstruktur mit
dem Zentralen Versorgungsbereich in Ebern aussehen konnte. Gemal
der Philosophie unserer Arbeit folgen wir dabei dem Leitbild und der
Tradition einer zentrenorientierten europdischen Stadtentwicklung.
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Im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung sind insbesondere die
Grenzen der Expansion in den zentralen (Innenstadt, integrierte La-
gen) und dezentralen Lagen, die Funktionsteilung zwischen den
Standortlagen bzw. das konkurrierende oder ergdnzende Zusammen-
spiel einzelner Einzelhandelslagen sowie das jeweilige Betriebstypen-
spektrum zu beachten. Die Planungsaufgabe, die Entwicklung des
Handelsbereiches in die Stadtentwicklung zu integrieren, hat zuneh-
mend mehr Faktoren zu beriicksichtigen.

Bindungswirkung des Einzelhandelskonzeptes

Die Einzelhandelsentwicklung gilt es durch klare, steuernde Vorgaben
zu sichern. Der Stadtrat sollte das Einzelhandelskonzept deshalb als
stadtebauliches Entwicklungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB) beschlieBen. Damit wird sichergestellt, dass das Einzel-
handelskonzept ebenso wie stadtebauliche Rahmenpldne o.d. im Rah-
men der Bauleitplanung berlicksichtigt werden muss. Um die Bedeu-
tung des Zentralen Versorgungsbereiches hervorzuheben, kann dieses
Element des Konzeptes in einem gesonderten Beschluss verabschie-
det werden.

Zur planungsrechtlichen Absicherung kann das Einzelhandelskonzept
per Grundsatzbeschluss verabschiedet werden. Dariiber hinaus ist die
bauleitplanerische Umsetzung nach § 10 oder 12 des BauGB nétig.
Erst dann entsteht die erforderliche AuRenwirkungll.

7.1 Leitlinien

Sicherung der Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums

Ebern hat als Mittelzentrum laut Landesentwicklungsprogramm Bayern
die Aufgabe, die Bevolkerung des Einzelhandelsspezifischen Verflech-
tungsbereiches mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Be-
darfs zu versorgen. Mittelzentren sollen ber vielseitige

11 o6 Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 06.11.2008, AZ: 10 A 1512/07

Einkaufsmoglichkeiten des gehobenen Bedarfs sowie lber ein vielfal-
tiges und attraktives Arbeitsplatzangebot verfiigen.

Die Orientierung der Einzelhandelsentwicklung an dem nachfolgend
formulierten Standortkonzept (siehe 7.2) tragt zur Sicherung der Ver-
sorgungsfunktion Eberns bei.

Zentrenorientierte Entwicklung

Vor dem Hintergrund begrenzter bindungsfahiger Umsatzpotenziale,
der Herausforderungen des demographischen Wandels und des Er-
halts der Zukunftsfahigkeit der Innenstadtentwicklung, sind die Ent-
wicklungsprioritdten auf die Stadtmitte und die bestehenden inte-
grierten Lagen (vgl. nachfolgendes Standortkonzept) zu legen.

Diese Priorisierung sollte sich in einer entsprechenden Bauleitplanung
niederschlagen und damit Verbindlichkeit erlangen.

»Stadt der kurzen Wege*

Eine bedarfsorientierte, wohnortnahe Versorgung mit Waren des tdg-
lichen und periodischen Bedarfes soll vorgehalten werden, um nah-
versorgungsinduzierte Versorgungsfahrten zu minimieren. Alle Krafte
(und Angebote) sind an wenigen zentralen Standorten zu biindeln,
um die Standortkompetenz zu steigern und eine Fragmentierung der
bestehenden Angebotsstrukturen zu vermeiden. Die Standorte unter-
liegen einer zentrenhierarchischen Gliederung.

Schaffung von Investitionssicherheit

Eine eindeutige planerische Festlegung auf die Bereiche, in denen
die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung stattfinden soll, schitzt be-
reits getdtigte Investitionen in Bestandslagen und schafft Sicherheit
flr zukinftige Investitionstdtigkeiten im Einzelhandel.

Um die lokale Okonomie durch bauleitplanerische und beratende
MaBnahmen zu stdrken, ist das Einzelhandelskonzept durch den
Stadtrat als stddtebauliches Entwicklungskonzept zu beschlieBen.
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Damit wird sichergestellt, dass das Einzelhandelskonzept ebenso wie
stadtebauliche Rahmenplane o.a. im Rahmen der Bauleitplanung be-
riicksichtigt werden muss.

Um die Bedeutung des Zentralen Versorgungsbereiches hervorzuhe-
ben, kann dieses Element des Konzeptes in einem gesonderten Be-
schluss verabschiedet werden.

Ressourcenschonung

Ein sparsamer Umgang mit (Gewerbe-)Flachen unter Beriicksichtigung
der Anspriiche der gewerblichen Wirtschaft (Vorrangfunktion fiir ho-
herwertige, gewerbliche Nutzungen) sichert eine nachhaltige Flachen-
entwicklung.

/.2 Standortkonzept

Notwendigkeit der Zentrenhierarchie

Ein hierarchisch gegliedertes Zentrenmodell stellt das Kernstiick eines
Einzelhandelskonzeptes dar. Als in unterschiedliche zentrale Einzel-
handelsstandorte ausdifferenziertes System gewahrleistet es zum ei-
nen die verbrauchernahe Versorgung und definiert zum anderen Han-
delsschwerpunkte im Stadtgebiet, an denen zukiinftig maRgeblich
Einzelhandel stattfinden soll.

Dabei sollten die qualitativ hoherwertigen Angebote in besonderem
MalRe dem Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt vorbehalten blei-
ben, um im Wettbewerb der Kommunen ein Alleinstellungsmerkmal
aufweisen zu konnen. Fachmarktlagen sollen dagegen eine ergan-
zende Rolle einnehmen und im verkehrsorientierten und oftmals auch
preisglinstigen Segment Angebote vorhalten.

Ziel der Zentrenhierarchisierung ist es daher, die zukilinftigen pla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen so zu gestalten, dass auch

weiterhin im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und den sons-
tigen Lagen eine Einzelhandelsentwicklung stattfinden wird, die sich
gegenseitig erganzen kann.

Die Eberner Sortimentsliste (vgl. 8.4) ist dabei als Instrument fiir die
Bauleitplanung auBerst wichtig und bildet ein weiteres wichtiges Kern-
stlick des Einzelhandelskonzeptes.

Zentrenhierarchie: Empfehlung zur Ansiedlungs-Priorisierung

Die erste Stufe in der Zentrenhierarchie Eberns wird von dem zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt eingenommen (vgl. Abb. 40).
Hier ist aufgrund qualitativer Aspekte, wie stddtebaulicher Substanz
und der Sortimentsauswahl am Standort, Ansiedlungen der Vorrang
zu gewahren.

Dieser Bereich wurde aufgrund seiner wichtigen gesamtstadtischen
Funktion, der Nutzungsdichte und Funktionsmischung als vorrangig
zu entwickelnder Einzelhandelsbereich abgegrenzt.

Daneben bildet das Versorgungs- und Gewerbezentrum West die
zweite Hierarchiestufe. Dieser Bereich qualifiziert sich aufgrund seines
Besatzes als vorrangig zu entwickelndes Nahversorgungszentrum. Die
dortigen Betriebe libernehmen fiir die wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung eine wichtige Funktion, der Bereich geniigt jedoch nicht
den Kriterien an einen Zentralen Versorgungsbereich.

Das Versorgungs- und Gewerbezentrum umfasst den Bereich Alte
Ziegelei. Der Bereich umfasst insbesondere zahlreiche Nahversor-
gungsbetriebe (Lebensmitteldiscounter Aldi, Lidl und Norma, Rewe
Supermarkt, 2 Getrankemarkte, Backereien und Metzgereien). Die
Aldi-Filiale strebt eine Verlagerung innerhalb des Versorgungs- und
Gewerbezentrums an (vgl. Abbildung 41).
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Abb. 41 Versorgungs- und Gewerbezentrum West

m Einzelhandel
m Dienstleistung
Gastronomie

m Sonstige

M Leerstand

zu verlagernde
Aldi-Filiale

'\\ : \‘\ "\

RN BN 2 Ukiinftiger
= Aldi-Standort

Quelle: eigene Erhebung 2017; Kartengrundlage: ArcGIS 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH 2018
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In Ebern sind abseits der Innenstadt und dem Versorgungs- und
Gewerbezentrum West nur noch wenige Betriebe (insgesamt 7) in
sonstiger Lage zu finden. Diese bilden jedoch keine Zentren oder
Agglomerationen.

In der Zentrenhierarchie sind diese Standorte nachrangig zu bewer-
ten.

Abb. 42 Zentrenhierarchie Ebern

1

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

2
Versorgungs- und Gewerbezentrum West

A 4

Sonstige Lagen

Bearbeitung: CIMA GmbH 2018

Insgesamt sollte sich die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in Ebern
auf den definierten Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und die
Ergdnzungslage des Versorgungs- und Gewerbezentrums West kon-
zentrieren.

Dabei stellt die Flachenverfligbarkeit eine wesentliche Einschrankung
dar. Sollte fiir ein Ansiedlungsbestreben eine ausreichend bemessene
Flache im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zur Verfiigung
stehen, ist diese Flache priorisiert anzubieten. Sollte diese Prifung
der Realisierbarkeit im Zentralen Versorgungsbereich zu einem nega-
tiven Ergebnis kommen, sollte die Ansiedlung im Versorgungszentrum
West vorgenommen werden. Grundséatzlich haben sich alle

Neuansiedlung aullerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt der Priifung auf ihre Zentrenvertraglichkeit zu unterziehen. Im
Falle von EinzelhandelsgroRprojekten ist auch bei Ansiedlungen in-
nerhalb des ZV die Vertraglichkeit gemaR Landesentwicklungspro-
gramm zu priifen.

7.2.1

Bedingt durch die raumliche Ndahe zu Konkurrenzstadten wie den
Oberzentren Bamberg und Coburg oder Mittelzentren wie HaBfurt
und Lichtenfels sind die Entwicklungschancen des Einzelhandels in
Ebern eingeschrankt. Die bestehenden Umsatzpotenziale sind daher
begrenzt (vgl. Kapitel 3.4).

Handelsentwicklungsperspektive ZV Innenstadt

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt prasentiert sich derzeit
mit einem nicht durchgehenden, liickenhaften Geschaftsbesatz, der
durch Betriebe des inhabergefiihrten Facheinzelhandels, Gastrono-
miebetriebe und erganzende Dienstleister geprdgt ist. Um die Innen-
stadt als Einkaufsstandort zu erhalten und weiterzuentwickeln, gilt es
in Zukunft insbesondere die Qualitat der bestehenden Betriebe zu
erhalten bzw. zu erhéhen sowie aktuell leerstehende Ladenlokale neu
zu besetzen.

Weiterhin gilt es, das Angebot an modernen Flacheneinheiten (Zu-
schnitt und GroBe) zu erweitern und somit Moglichkeiten fiir die
Ansiedlung neuer moderner Betriebskonzepte zu bieten. Sortiments-
bezogen sollte die gezielte SchlieBung von Angebotsliicken bzw. Be-
standsergdnzung des innenstadtrelevanten Bedarfs in den Bereichen
Sportartikel und medizinisch-orthopadischer Bedarf sowie im Bereich
Schuhe/Lederwaren im Vordergrund stehen. Auch eine Erweiterung
des EDV-Angebotes (Computer, Biro- und Telekommunikation) ist zu
forcieren.

Weitere Handlungsempfehlungen fiir die Innenstadt und die Vitalisie-
rung des dortigen Einzelhandels finden sich in Kapitel 7.4.
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7.2.2 Handelsentwicklungsperspektive Versorgungs- und
Gewerbezentrum West

Wie bereits ausgefiihrt, ibernehmen die im Versorgungs- und Gewer-
bezentrum West gelegenen Einzelhandelsbetriebe eine wichtige Funk-
tion insbesondere fiir die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung.
Aufgrund der naturraumlichen und topographischen Bedingungen des
Stadtgebietes Ebern hat sich das Versorgungs- und Gewerbezentrum
genau an dieser Stelle (Alte Ziegelei und Carl-Benz-StraBe) entwickelt.

Alternativen-Priifung

Der Bereich des Versorgungs- und Gewerbezentrums West stellt au-
Berhalb der Eberner Innenstadt die einzig mogliche Entwicklungsfla-
che dar. Andere Freiflaichen innerhalb der Stadtgrenzen sind von
naturrdumlichen oder topographischen Einschrankungen betroffen.
Diese nicht nutzbaren Flachen sind den beiden folgenden Karten zu
entnehmen:

Abb. 43 Schutzgebiete A3

Quelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Heimat;

Bayern Atlas 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH 2018
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Abb. 44 Schutzgebiete und wassersensible Bereiche

Quelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat;

Bayern Atlas 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH 2018

Andere Flachen sind fiir Wohnen oder sonstige Nutzungen reserviert
oder aufgrund ihres Zuschnitts nicht fiir Einzelhandelsansiedlungen
nutzbar. Diese Flachen sind in der folgenden Karte (siehe Abb. 45)
verzeichnet.

Die Begriindungen sind im Einzelnen:

= Flache Nr. 1: Das stadtische Grundstiick zwischen der Bahnlinie
und der KreisstraBe HAS 51 (gegeniiber Aral Tankstelle) ist fiir
eine Bebauung zu schmal (Breite im Mittel ca. 20 m). Die Fldche
betragt lediglich ca. 4.600 m?, spitz zulaufend. In diesem Be-
reich ist mittelfristig der ,Parkplatz Std“ zur Entlastung der Alt-
stadt geplant. Eine erste Parkfliche wurde bereits provisorisch
angelegt.

cima.

Abb. 45 Weitere Ausschlussgebiete

Litzalpbe
Reiterhof
I'-
'

Quelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Heimat;
Bayern Atlas 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH 2018

= Flache Nr. 2: Teilflachen befinden sich in einem Baulinienplan.
Es fanden bereits mit dem LRA HAS erste Abstimmungen statt,
um dort noch Baurechte (Naturschutz, Immissionsschutz wg.
Bahn) fir Wohnbebauung zu erméglichen. Die Grundstiicke sind
in Privatbesitz und miissen erworben werden. Fiir eine mogliche
Bebauung mit Einzelhandel ist diese Flache sowohl topogra-
phisch ungiinstig (starkes Gefélle) als auch sehr schlecht an das
Uberortliche Wegenetz anzubinden.
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= Flache Nr. 3: Hier hat die Entwicklung von Wohnbauflachen
(Mannlehen-Ost) Vorrang. Die Grundstiicke sind Uberwiegend in
Privatbesitz. Fiir eine mogliche Bebauung mit Einzelhandel ist
auch diese Flache schlecht an das Ulberdrtliche Wegenetz anzu-
binden und die ErschlieBung ist mit erheblichen finanziellem Auf-
wand verbunden.

= Flache Nr. 4: Die Entwicklung von Wohnbauflachen hat auch hier
Vorrang. Fiir eine mogliche Bebauung mit Einzelhandel ist die
Flache schlecht an das Uberortliche Wegenetz anzubinden (Rich-
tung B279), es kann dort keine wesentliche Kundenfrequenz er-
wartet werden.

= Flache Nr. 5: Die Flache ist im Privatbesitz, befindet sich an-
grenzend an das Umspannwerk Ebern und ist fiir eine Bebauung
nicht erschlossen. Die fulllaufige Entfernung zu den nachsten
grollen Siedlungsbereichen Eberns betrdgt mehr als 900 m.

Stddtebauliche Integration

Die Integration des Areals wird im Siiden durch die Nahe zur Wohn-
bebauung des Stadtteils Heubach gewahrleistet. Entlang der Heuba-
cher StraRe (ab Kreuzung Carl-Benz-StraBe) ist in Richtung Heubach
ein Geh- und Radweg geplant. In den bisher erfolgten Bauleitplanun-
gen Ostlich der Heubacher StralBe wurden die erforderlichen Flachen
berlicksichtigt. Auch wurde der erforderliche Grunderwerb bereits ge-
tatigt bzw. fir Flurnummer 252 vorbereitet. Der Ausbau der Strale
mit Gehweg ist in der Finanzplanung der Stadt Ebern derzeit fiir das
Jahr 2019/2020 vorgesehen.

Im Westen und Nord-Osten wird das Areal ebenfalls von umfangrei-
cher Wohnbebauung begrenzt. Im fuBlaufigen Nahversorgungsradius
befinden sich im Bereich der ehemaligen Kaserne (westlich) sowie
dem sonstigen Bereich (6stlich und noérdlich) zahlreiche Wohneinhei-
ten, deren Einwohnerzahl anhand einer aktuellen Aufstellung der
Stadt Ebern bei rd. 290 liegt.

Das Versorgungs- und Gewerbezentrum West ist aus diesen umlie-
genden Wohnlagen gut zu Full zu erreichen. Gleiches gilt fiir die
Erreichbarkeit per Fahrrad.

Die nachstgelegenen Bus-Haltestellen ,Sandhof und ,Ebern ehem.
Kaserne® werden von der Linie 8226 der Verkehrsgemeinschaft HaB-
berge (VGH) bedient. Die Linie fahrt zwischen Birkenfeld und HaRfurt
mehr als 50 Haltestellen an, so dass die Erreichbarkeit aus ver-
schiedensten Bereichen Eberns sowie dem Umland gegeben ist. Die
Linie fahrt die Haltestelle wahrend der Geschéftsoffnungszeiten 4 mal
taglich in unregelmiaRigem Takt an. Die OPNV-Erreichbarkeit kann
somit als ortsiliblich angesehen werden.

Agglomerations-Betrachtung

Fir das Versorgungs- und Gewerbezentrum West sind wahrend der
Bearbeitungszeit des vorliegenden Untersuchungsberichtes zwei An-
derungsvorhaben bekannt geworden. So wird sich die Aldi-Filiale in-
nerhalb des Versorgungs- und Gewerbezentrums verlagern, die
Norma-Filiale soll erweitert werden (vgl. auch Vertraglichkeitsuntersu-
chung im anschlieBenden Kapitel 7.3).

Die Erweiterung der Norma-Filiale stellt eine Weiterentwicklung im
Bestand dar, der Betrieb soll durch einen Anbau in seiner Verkaufs-
flache erweitert werden.

Dadurch, dass die aktuell von Aldi belegte Immobilie (Alte Ziegelei
2) nicht durch einen Lebensmittel-Anbieter nachbesetzt wird (dies
sollte die Stadt Ebern durch einen stadtebaulichen Vertrag mit Aldi
festschreiben), handelt es sich um eine reine Verlagerung mit ange-
dachter Vergrof3erung.

Als Wiederbesetzung der Aldi-Immobilie bieten sich z.B. , Action” (ein
Off-Price Einzelhandels-Unternehmen aus den Niederlanden, das ak-
tuell in Bayern stark expansiv ist und bevorzugt ehemalige Fach-
markt-lmmobilien bis 800 m? besetzt, das wechselnde Angebot um-
fasst zahlreiche Sortimente) oder ein ,Sonderpreis-Baumarkt® (deut-
sches Franchise-Unternehmen, das ebenfalls ehemalige Fachmarkt-
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Immobilien in der Regel zwischen 500-800 m2 nutzt und Teilsorti-
mente eines klassischen Baumarktes anbietet) an.

Abb. 46 Mogliche Nachnutzer der Aldi-Immobilie

ACTION!' pz=t

Quelle: www.action.com; www.sonderpreis-baumarkt.de
Bearbeitung: CIMA GmbH 2018

NDER
RE\S‘

Baumarkt

Die Aldi-Filiale soll auf die Flache eines ehemaligen Autohauses an
der Carl-Benz-StraBe verlagert werden. Dort grenzt auf dem Nach-
bargrundstiick ein Rewe-Supermarkt an, auf der anderen Seite der
Carl-Benz-StralRe liegt eine Lidl-Filiale.

Diese Betriebe sind aus Sicht der cima nicht als Agglomeration
anzusehen, da die Carl-Benz-StralBe eine starke Trennwirkung zwi-
schen Aldi/Rewe und Lidl bildet. Die StraBe weist inkl. Seitenstreifen
und Gehweg eine Breite von insgesamt ca. 15 m auf und dient der
ErschlieBung wesentlicher Teile des Versorgungs- und Gewerbezent-
rums West sowie der Uberdrtlichen Anbindung an die B279.

Eine aktuelle Verkehrszdahlung vom hat auf der Carl-Benz-Strale eine
tagesdurchschnittliche Kfz-Anzahl von 1.253 wahrend der Geschafts-
zeiten (8:30 Uhr bis 18:30 Uhr) ergeben. Dies entspricht rd. 125 Kfz
pro Stunde.

Aufgrund der Breite der Carl-Benz-Strale und der durch die Ver-
kehrsbedeutung fiir das Gebiet gegebenen Verkehrsmenge hat diese
eine durchschneidende und trennende Wirkung zwischen der geplan-
ten (Aldi) und der bestehenden (Lidl) Einzelhandelsfliche. Eine

Querungshilfe fir FuBganger z.B. durch eine Verkehrsinsel oder einen
FuBgdngeriibergang (Zebrastreifen) ist nicht vorhanden.

Desweiteren kommt die Entfernung zwischen den Betrieben zum Tra-
gen. Die fuBldufige und allein entscheidende Distanz zwischen dem
Rewe-Supermarkt und dem Lidl-Discounter betrdgt ca. 200 m. Diese
Entfernung wird erfahrungsgemafR nicht von Fullgdngern tberwunden,
um von einem Markt zum nachsten einkaufen zu gehen. Ein fuBlau-
figer Kundenaustausch kann daher maximal zwischen Rewe und kiinf-
tigem Aldi bzw. zwischen Lidl und kinftigem Aldi erwartet werden.

Erhebliche (iberortliche Raumbedeutsamkeit

Die Berechnungen der Auswirkungen der Norma-Erweiterung und der
Aldi-Verlagerung auf andere zentrale Orte (siehe 7.3.) zeigen, dass
sich die Vorhaben nur kleinraumig auf die Versorgungslage auswir-
ken. Dies bringt zugleich eine Verbesserung der Nahversorgung Heu-
bachs mit sich, wo ein hoher Bevélkerungsanteil wohnt.

7.2.3 Handelsentwicklung in sonstigen Lagen

Ansiedlungen in Lagen aulerhalb dieser zwei bezeichneten Lagebe-
reiche sollten nur in begriindeten Ausnahmefallen - z.B. im Fall nah-
versorgungsrelevanter Sortimente zur Versorgung der Ortsteile oder
fir Ansiedlungen nicht zentrenrelevanter Sortimente - vorgenommen
werden.
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/.3 Vertraglichkeitsuntersuchung

Da in Ebern parallel zur Erstellung des Einzelhandelskonzeptes mehrere
projektierte Einzelhandelsansiedlungen und Verlagerungen in den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten Lebensmittel (inkl. Reformwaren)
und Drogerieartikel bestehen, sind diese im Rahmen des Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes auf ihre stadtebauliche Vertraglichkeit nach
§11 (3) BauNVO sowie ihre landesplanerische Vertrdglichkeit gemaf
LEP Bayern hin zu untersuchen. Dies umfasst eine Prognoserechnung
von Umsatzumlenkungen, eine Analyse der Auswirkungen auf Zentrale
Versorgungsbereiche bzw. die Nahversorgung in Ebern und der Region
sowie die abschlieBende projektspezifische Bewertung und Empfehlung.

7.3.1

Die aktuelle Ausstattung Eberns mit Einzelhandelsverkaufsflachen in
den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen wird aus der nach-
folgenden tabellarischen Ubersicht deutlich. Hierbei sind lediglich die
reinen Lebensmittel- bzw. Drogerieverkaufsflachen in die Aufstellung
eingeflossen, also z.B. im Falle des Rossmann-Drogeriemarktes an der
Bahnhofstralle nicht die gesamte Verkaufsfliche des Betriebes. Die
Bestandsflache des zu erweiternden Norma-Marktes ist in diesen Zah-
len enthalten.

Aktuelle Versorgungssituation in Ebern

Rd. 34 % des gesamten Verkaufsflichenaufkommens der projektrele-
vanten Sortimente sind aktuell innerhalb des Zentralen Versorgungs-
bereiches Innenstadt zu verzeichnen. Das stadtische Ansiedlungs- und
Genehmigungsverhalten ist also bisher schwerpunktmdRig auf Lagen
aulerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches konzentriert. Bei Sorti-
menten des Nahversorgungsbedarfes ist dies generell tblich.

12 Werte des Stadtevergleichs: 8 bayerische Mittelzentren zwischen 5.000 und 10.000
Einwohnern, in denen die CIMA seit 2012 gesamtstadtische Verkaufsflachenerhe-
bungen durchgefiihrt hat.

Tab. 4 Einzelhandelsverkaufsflichen nach Sortimenten

Ist- Verkaufsflache

Sortiment Zentraler Sonstiges Gesamt-
Versorgungsbereich Ebern Ebern
Lebensmittel, Reformwaren
Drogerie- und Parflimerieartikel 780 m? 412 m? | 1.192 m?
SUMME 2.390 m?> | 4.596 m> | 6.986 m?
Quelle: Eigene Erhebungen 2017

Bearbeitung: CIMA GmbH 2018

Lebensmittel, Reformwaren

Bezogen auf die Einwohnerzahl von 7.333 (01.01.2016) betragt die
Ausstattung mit Lebensmittel-Verkaufsfliche je Einwohner 0,79 m2.
Andere Mittelzentren vergleichbarer GroBenordnung in Bayern sind
hier besser ausgestattet. So liegt deren Verkaufsflachen-Aufkommen
im Bereich Lebensmittel bei 0,82 m2, also um 0,03 m? je Einwohner
hoherl2,

Drogerie- und Parfiimerieartikel

Im Drogeriebereich weist Ebern nach der vor kurzem erfolgten An-
siedlung eines Rossmann-Drogeriemarktes eine Uberdurchschnittliche
Ausstattung auf. Hier liegt die Ausstattung in Ebern bei 0,16 m? je
Einwohner, in den verglichenen 8 bayerischen Mittelzentren bei 0,13
m?2.
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7.3.2 Ungedeckte Umsatzpotenziale in Ebern

Aufbauend auf einer Umsatzschdtzung fiir die im Bestand befindlichen
Einzelhandelsbetriebe berechnet sich ein aktueller Gesamtumsatz in
den vorhabenrelevanten Sortimenten von rd. 28,68 Mio. € im Bereich
Lebensmittel und 5,24 Mio. € im Drogeriebereich.

Bezieht man die aktuelle Verkaufsflichenausstattung und Umsatzleis-
tung nach Sortimenten auf die in den einzelnen Sortimenten beste-
henden Umsatzchancen, so ergeben sich die aktuell am Standort
Ebern bestehenden ungedeckten, also zur Zeit nicht realisierten Um-
satzpotenziale. Vorhaben konnen im Sortimentsbereich Lebensmittel
auf offene Umsatzpotenziale zuriickgreifen. Diese ungedeckten Poten-
ziale, denen also keine entsprechenden Umsatze bzw. Verkaufsflachen
gegeniiberstehen, liegen im Bereich Lebensmittel bei rd. 1,33 Mio.
Euro.

Die bestehenden offenen Umsatzpotenziale werden zur Zeit maBgeblich

durch Kaufkraftabfliisse gespeist, was die Funktion Eberns als Versor-
gungsstandort schwdacht.

Tab. 5 Ungedeckte Umsatzpotenziale im Eberner Einzelhandel

Ungedecktes
Umsatzpotenzial

Bindungsquote

Sortiment

Lebensmittel, Reformwaren 95,6% 1,33 Mio. €
Drogerie- und Parfimerieartikel 101,4% 0,00 Mio. €
SUMME 1,33 Mio. €

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Bearbeitung: CIMA GmbH 2018

7.3.3 Einzugsgebiet

Als Grundlage der Markt- und Umsatzpotenzialanalyse, die mittels des
Huff-Modells (vgl. Kapitel 8.1) ermittelt wurde, dient die einzelhandels-
relevante Kaufkraft der Bevolkerung im Einzugsgebiet.

Die Einwohnerzahl des abgegrenzten Einzugsgebietes fiir das Schwer-
punktsortiment Lebensmittel einschlieflich Drogerieartikel liegt ein-
schlieBlich Eberns bei 18.143 (31.12.2016). Dabei geht das Einzugsge-
biet nach unseren Berechnungen Uber den auf Pfarrweisach, Rent-
weinsdorf und Untermerzbach festgelegten Nahbereich (vgl. 7.3.5) hin-
aus.

Die nachfolgende Karte (vgl. Abb. 47) zeigt die Ausdehnung des sor-
timentsspezifischen Einzugsgebietes.

Ebern verfiigt dabei mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkenn-
ziffer von 98,5 (ber eine leicht unter dem deutschen Durchschnitt
(100,0) liegende einzelhandelsrelevante Kaufkraft (CIMAIBBE!MB-Rese-
arch 2017).

Die Kaufkraft der Orte im sonstigen Einzugsgebiet liegt deutlicher unter
dem Bundesdurchschnitt und kommt im Mittel auf 91,6%.
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Abb. 47

Einzugsgebiet Lebensmittel und Drogerieartikel
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in Bayern
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Eigene Berechnungen

Quelle:
Kartengrundlage: OpenStreetMap

13 Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34
BauGB

7.3.4 Zentrenvertraglichkeit gemaB Stadtebauférderung

Die anzunehmenden Auswirkungen von Einzelhandels-Neuansiedlun-
gen bzw. Verkaufsflachenerweiterung auf die Versorgungsstruktur und
den bestehenden Eberner Einzelhandel sind vielschichtig. So wird
einerseits die Attraktivitdt der Stadt als Einzelhandelsstandort insge-
samt gesteigert, andererseits stellt jede Angebotserweiterung zugleich
eine neue Konkurrenzsituation fir die bestehenden Anbieter dar.
Hierbei ist insbesondere der Verdrangungseffekt im Einzelhandel des
Zentralen Versorgungsbereiches von Interesse, wenn neue Verkaufs-
flachen mit zentrenrelevanten Sortimenten (Sortimente des Innen-
stadtbedarfs) auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches realisiert
werden sollen.

Ziel einer nachhaltigen Einzelhandelsentwicklung sollte es sein, den
Standort Uber die Ansiedlung moderner Handelskonzepte zu starken,
ohne dass die gewachsenen Strukturen der Innenstadt negativ in
ihrer Entwicklungs- und Zukunftsfahigkeit beeinflusst werden.

Ein maBgebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die Um-
satzumlenkung, die in Mio. € und in % ausgedriickt wird. Allerdings
bedeutet nicht jede Umverteilung eine unzumutbare Auswirkung, denn
die Reduzierung von Umsatzen in bestehenden Wettbewerbslagen
allein ist bauplanungsrechtlich irrelevant.!®

Im Rahmen der stdadtebaulichen Vertraglichkeit ist zu priifen, in wel-
cher Art und welchem Umfang die Verkaufsflachenerweiterung Aus-
wirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
entfaltet. Im Kern steht dabei, ob die Funktionsfahigkeit der relevan-
ten zentralen Versorgungsbereiche in beachtlichem AusmaR beein-
trachtigt wird, schadliche Auswirkungen erfahrt und damit gestort
wird.

Seite 59

cima.



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ebern 2018

Dabei ist nach der Rechtsprechung eine Gesamtbetrachtung aller
stadtebaulich relevanten Umstdnde vorzunehmen!. In diese Gesamt-
betrachtung sind verschiedene Parameter, insbesondere die prognos-
tizierte Umsatzumverteilung, eine etwaige Vorschadigung zentraler
Versorgungsbereiche, die Struktur des vorhandenen Betriebsbesatzes
und die Entfernung des Vorhabens zum zentralen Versorgungsbereich
einzubeziehen.

Anerkannt ist insoweit, dass der zu erwartende vorhabenbedingte
Kaufkraftabfluss an Hand von branchenspezifischen Erfahrungswerten
zur Ublichen Flachenproduktivitit herangezogen wird!®. Die damit ver-
bundene Begutachtung hat sortimentsbezogen zu erfolgen'®. Das
Bundesverwaltungsgericht fordert dabei einen realitatsnahen MaR-
stab, der die konkreten Gegebenheiten zugrunde legt und auf dieser
Grundlage die realistischer Weise zu erwartenden Entwicklungen in
den Blick nimmt?’.

Feste Prozentsdtze in Form von Grenzwerten, bei deren Unterschrei-
ten stets von unschadlichen und bei deren Uberschreiten immer von
schadlichen Auswirkungen auszugehen ist, lassen sich insoweit nicht
angeben!®, Grundsatzlich wird allerdings davon ausgegangen, dass
bei einer Umsatzumlenkung von weniger als 10% eine Gefahrdung
zentraler Versorgungsbereiche regelmalig nicht vorliegt, sofern der
jeweilige Versorgungsbereich nicht bereits vorgeschadigt ist'®. Umge-
kehrt kann vor dem Hintergrund der notwendigen Gesamtbetrachtung
nicht pauschal festgestellt werden, dass stddtebaulich relevante Aus-
wirkungen bei einer Umsatzumlenkung von mehr als 10% zu erwarten
sind. So ist in der Rechtsprechung entschieden, dass ein

14 BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, 4 C 7.07; Urteil vom 17.12.2009, 4 C 2.08;
Beschluss vom 12.01.2012, 4 B 39.11; VGH Mannheim, Urteil vom 11.02.2016, 5
S 1389/14

15 BverwG, Urteil vom 11.10.2007, 4 C 7.07

16 vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, 4 C 7.07; OVG Minster, Urteil vom 01.12.2015,
10 D 91/13 NE

17 BVerwG, Urteil vom 27.03.2013, 4 CN 6.11

zwischengemeindlicher Umsatzabfluss von 20% bis 25 % auch ver-
tretbar sein kann?.

Auch vor diesem Hintergrund ist fir die Ermittlung der Zentrenver-
traglichkeit neben der voraussichtlichen Umsatzumverteilung weiter-
hin eine etwaige ,Vorschadigung® des Versorgungsbereichs zu be-
riicksichtigen?. Eine erhebliche ,Vorschiadigung” kann gegeben sein,
wenn es sich - zB. durch ein Einzelhandelskonzept - ergibt, dass
ein Einzelhandelsstandort erhebliche Standortnachteile vorzuweisen
hat. Dies kann bedingt sein durch eine beachtliche Zahl an Leer-
stdanden, eine hohe Zahl von Geschaften im Niedrigpreissektor oder
durch eine erhebliche Anzahl an Handlern, welche Wegzugs- oder
SchlieBungsabsichten hegen?.

Zentren-Vertrdglichkeit

Bei unserer Betrachtung der Zentren-Vertraglichkeit nehmen wir eine
Umsatzumlenkung von 10% als Grenzwert der Vertraglichkeit an.

In den nachfolgenden Berechnungen zur Umsatzumverteilung wird fiir
die am Standort geplanten Sortimente die maximale Umsatzhohe
angegeben, bis zu der eine Vertrdglichkeit fiir die relevanten Versor-
gungsbereiche in Ebern und den Umlandgemeinden gewdhrleistet ist.
Die Abschopfungen aus diesen relevanten Versorgungsbereichen wer-
den absolut und in Relation zur Umsatzhdhe des Sortimentes in den
jeweiligen Quellstandorten dargestellt (prozentuale Abschopfung).

18 VGH Mannheim, Urteil vom 11.02.2016, 5 S 1389/14
19 BayVGH, Urteil vom 13.12.2011, 2 B 07.377

20 vG Gottingen, Beschluss vom 10.03.2004, 2 B 51/04; BayVGH v. 07.06.2000, 26
N 99.2961; OVG Koblenz v. 25.04.2001, 8 A 11441/00

21 BVerwG, Beschluss vom 12.01.2012, 4 B 39.11
22 OVG Miinster, Urteil vom 01.02.2010, 7 A 1635/07
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Lebensmittel

Der maximale, fiir die relevanten Versorgungsbereiche in Ebern und
den Umlandgemeinden vertragliche Umsatz-Zuwachs im Bereich Le-
bensmittel berechnet sich mit 3,4 Mio. €. Diese Umsatzhohe ist bei
der anzusetzenden Raumleistung eines Norma von 3.800 €/m?2
(Worst-case-Annahme) mit einer maximalen zusatzlichen Verkaufsfla-
che von 895 m?2 gleichzusetzen.

Fir einen Aldi mit einer im Worst-case am Standort Ebern anzuset-
zenden Raumleistung von 7.800 €/m? liegt die vertragliche zusétzli-
che Verkaufsflache bei 435 m=2.

Der grofite Teil der Abschopfungen wird sich dabei auf Betriebe in
Ebern konzentrieren. Mit 2,04 Mio. € werden 60% des als vertraglich
anzusehenden Umsatzes aus Ebern abgezogen.

Entsprechend des Untersuchungsansatzes bleiben die Abschopfungen
an allen Standorten unter 10%.

Die geplante Erweiterung der Lebensmittelverkaufsflaiche des Norma-
Marktes ist fir den bestehenden Einzelhandel in Ebern und dem
Umland vertraglich, wenn die Erweiterungsflache unterhalb von 895
m?2 bleibt. Da der gesamte Betrieb nur von rd. 800 m2 auf rd. 980
m2 erweitert werden soll, ist die stadtebauliche Vertraglichkeit in
jedem Fall gegeben.

Solange die geplante Erweiterung der Lebensmittelverkaufsflache von
Aldi weniger als 435 m?2 umfasst, ist sie fiir den bestehenden Ein-
zelhandel in Ebern und dem Umland ebenfalls in vollem Umfang
vertraglich. Da die Gesamterweiterung nach der Standortverlagerung
lediglich rd. 272 m? umfasst (von 928 m? auf rd. 1.200 m? Verkaufs-
flache), ist die stadtebauliche Vertraglichkeit in jedem Fall gegeben.

cima.

Tab. 6 : Stddtebauliche Vertraglichkeitsberechnung Lebensmittel

Umsatz zu Lasten bestehender Anbieter (in Mio. €)

Umsatz des Offenes Um-

Vorhabens satzpotenzial Ebern Umland- Streu-
(in Mio. €)  (in Mio. €) 7y |nnenstadt  Sonstige Lagen orte umsatz
3,40 1,33 0,61 1,43 1,19 0,17

Umsatzabschopfung in Mio. € in % des
Konkurrenzstandorte : jeweiligen Umsatzes

Ebern, ZV Innenstadt 0,61 8,7%

Ebern, Sonstige Lagen 1,43 5,7%

Orte im Einzugsgebiet

(Maroldsweisach etc.) 0,17 < 10,0%

Sonstige Orte (Baunach, Brei-

tengiiBbach, Hofheim etc.) 1,02 < 10,0%

Streuumsatz

(5% des Umsatzzuwachses) 0,17 -

SUMME 3,40

Quelle: eigene Berechnungen
Bearbeitung: CIMA GmbH 2018
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Drogerie- und Parfiimerieartikel

Der maximale, fiir die relevanten Versorgungsbereiche in Ebern und
den Umlandgemeinden vertragliche Umsatz-Zuwachs im Bereich Dro-
gerie- und Parflimerieartikel berechnet sich mit 2,9 Mio. €. Diese
Umsatzhohe ist bei der anzusetzenden Raumleistung eines Norma
von 3.800 €/m2 (Worst-case-Annahme) mit einer maximalen zuséatz-
lichen Verkaufsflache von 760 m2 gleichzusetzen.

Fiir einen Aldi mit einer im Worst-case am Standort Ebern anzuset-
zenden Raumleistung von 7.800 €/m? liegt die vertragliche zusétzli-
che Drogerie-Verkaufsfliche bei 370 m2.

Ein eigenstandiger Drogeriemarkt wie dm, der in Ebern mit einer
Raumleistung von rd. 6.000 € im Worst-case zu erwarten ware, ist
mit einer sortimentsspezifischen Verkaufsflache von bis zu 480 m?
als vertraglich anzusehen.

Der groBte Teil der Abschopfungen wird sich dabei auf Betriebe
auBerhalb des Einzugsgebietes konzentrieren. Mit 2,29 Mio. € werden
rd. 79% des als vertraglich anzusehenden Umsatzes aus Konkur-
renzzentren wie Coburg, BreitengiiBbach oder Hofheim abgezogen.

Entsprechend des Untersuchungsansatzes bleiben die Abschépfungen
an allen Standorten unter 10%.

cima.

Tab. 7 : Stddtebauliche Vertraglichkeitsberechnung Drogerieartikel
Umsatz zu Lasten bestehender Anbieter (in Mio. €)

Umsatz des Offenes Um-
Vorhabens satzpotenzial

(in Mio. €) (in Mio. €)

Ebern

ZV Innenstadt Sonstige Lagen

Umland- Streu-
orte umsatz

2,90 0,00

0,09

0,35

2,320 0,15

Umsatzabschoépfung

Konkurrenzstandorte

in Mio. €

in % des

jeweiligen Umsatzes

Ebern, ZV Innenstadt 0,09 9,0%
Ebern, Sonstige Lagen 0,35 9,7%
Orte im Einzugsgebiet

(Maroldsweisach etc.) 0,03 < 10,0%
Sonstige Orte (Coburg, Brei-

tengiiRbach, Hofheim etc.) 2,29 < 10,0%
Streuumsatz

(5% des Umsatzzuwachses) 0,15 ="
SUMME 2,90

Quelle: eigene Berechnungen
Bearbeitung: CIMA GmbH 2018

Ergebnis der Zentren-Vertraglichkeitsuntersuchung

Die geplante Erweiterung der Verkaufsfliche des Norma-Marktes von
rd. 800 m? auf rd. 980 m2 sowie des Aldi von 928 m? auf rd. 1.200
m?2 Verkaufsflache sind daher fiir den bestehenden Einzelhandel in
Ebern und dem Umland in vollem Umfang vertraglich.
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7.3.5 Vertraglichkeit gemaR LEP Bayern 2018

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsgrol3projekten ergibt sich aus den
Zielen 5.3.1 bis 5.3.3 LEP. Die zuldssige GroRe flir Nahversorgungs-
betriebe bestimmt sich entweder aus der Ausnahme 1 von Ziel 5.3.1
LEP oder aus der Berechnung gem. Ziel 5.3.3 LEP (Abschopfungs-
quoten).

GemdaR Ausnahme 1 von Ziel 5.3.1 LEP diirfen Flachen fiir Betriebe
bis 1.200 m? Verkaufsflache, die ganz iberwiegend dem Verkauf von
Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden aus-
gewiesen werden; diese Ausweisungen sind unabhangig von den
zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unter-
liegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2.

Ansonsten bestimmt sich die zuldssige GroBe durch Ziel 5.3.3 LEP:

Abschépfungsquoten nach Ziel 5.3.3 LEP 2018

Durch Flachenausweisungen fiir Betriebe im Sinn des § 11 Abs. 3
Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir Agglomerationen (Ein-
zelhandelsgroBprojekte) diirfen die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Ein-
zugsbereich dieser Einzelhandelsgro3projekte nicht wesentlich beein-
trachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die
landesplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten, dirfen Einzelhan-
delsgrof3projekte,

= soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf (hier:Lebensmittel) oder
sonstiger Bedarf (hier: nicht gegeben) verkauft wird, 25 %,

= soweit in ihnen Innenstadtbedarf (hier: Drogerieartikel) verkauft
wird, fir die ersten 100.000 Einwohner 30%, fiir die 100.000
Einwohner (ibersteigende Bevolkerungszahl 15%, d.h. fiir Ebern
also 30%

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum
abschopfen.

Der Bezugsraum fiir die maximale Kaufkraftabschopfung des Lebens-
mittel-Sortimentes durch ein EinzelhandelsgroBprojekt ist unabhangig
von der Betriebsform einheitlich der landesplanerische Nahbereich,
fir Gemeinden ohne Nahbereich das Gemeindegebiet.

Der anzusetzende Nahbereich Eberns bezieht sich neben Ebern auf
die Gemeinden Pfarrweisach, Rentweinsdorf und Untermerzbach und
somit auf 12.078 Einwohner (zum 31.12.2016).

Der Bezugsraum fiir die maximale Kaufkraftabschépfung bei Innen-
stadtbedarf ist der fiir jeden Zentralen Ort bestimmte Einzelhandels-
spezifische Verflechtungsbereich der Standortgemeinde (,,Verflech-
tungsbereich®), der die Versorgungsstruktur und Attraktivitit eines
Zentralen Ortes und seine Uberortliche Erreichbarkeit widerspiegelt.
Der Einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich der Stadt Ebern
wurde zuletzt mit Bezugsdatum 01.11.2014 auf insgesamt 21.795 Ein-
wohner festgelegt.

Die nach dem Landesentwicklungsprogramm maximal vertraglichen
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen sind in der nachfolgend ab-
gebildeten Tabelle dargestellt und werden wie folgt berechnet:

Einwohnerzahl x sortimentsspezif. Verbrauchsausgabe x Abschopfungsquote

Bezugnehmend auf die jeweilige Einwohnerbasis sowie eine betriebs-
typenspezifische mittlere Flachenleistung lassen sich die als vertrag-
lich anzusehenden Verkaufsflichen ermitteln (vgl. Tabelle 8 auf der
folgenden Seite).
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Tab. 8 : Vertréaglichkeit gemaB LEP 2018 (gilt fir EinzelhandelsgroBprojekte)

Max. abschopf-

Einwohner- Marktpotenzial |Zuldssige Kaufkraft- T

Umsatzannahme Vertragliche Verkaufs-

Sortiment (Betriebstyp Fachmarkt)

basis in Mio. Euro abschopfung v (Mittelwert) flaiche in m?
in Mio. Euro
Lebensmittel (Lebensmitteldiscounter) 12.078 27,79 25% 6,95 4800 €/m2 1.440
Parfimerie- und Drogerieartikel (Fachmarkt) 21.795 7.80 30% 2,34 5.500 €/m2 425
SUMME 35,59 9,29 1.865
Quelle: Eigene Berechnungen 2018, Bayer. Staatsregierung 2018
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2018

Die Berechnungen in Tabelle 8 beziehen sich auf Betriebe, die sich
nicht in einer Agglomeration gemafR 5.3 LEP befinden.

Bei der durch die Bayer. Staatsregierung vorgegebenen Berechnung
findet die spezifische Kaufkraft vor Ort keine Berlicksichtigung. Es
wird ein Ausgabesatz pro Kopf der Verflechtungsbereichs-Einwohner
im stationaren Einzelhandel von 2.301 € fiir Lebensmittel sowie 358
€ fir den Bereich Parfiimerie- und Drogerieartikel angesetzt.

Die Vertraglichkeit gema LEP 2018 flir Betriebe oder Agglomeratio-
nen mit einer Verkaufsflache Uber 800 m? (bzw. iber 1.200 m2 im
Bereich Lebensmittel) ergeben sich gemaB obenstehender Tabelle 8.

Eine zukinftige Ansiedlung tber 800 bzw. 1.200 m? Gesamtverkaufs-
flaiche muss in allen Einzelsortimenten unterhalb der in Tabelle 8
aufgefiihrten, als landesplanerisch vertrdglich anzusehenden Ver-
kaufsflachen bleiben.

Bei Einhaltung diese Grenzwerte kommt es nicht zu tberhohten Ab-
schopfungen aus den sortimentsspezifischen Verflechtungsbereichen
(Einzelhandelsspezifischer Verflechtungsbereich bzw. Nahbereich).
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/4 Malnahmen zur Vitalisierung des Versorgungsstandortes Ebern

Um den Einzelhandelsstandort Ebern und insbesondere die Innen-
stadt gut fiir die Zukunft aufzustellen, werden im Folgenden Maf-
nahmen unterschiedlicher Dimension und Verantwortlichkeiten aufge-
fuhrt.

Profilierung und Positionierung des Einkaufsortes durch Herausstel-
len der Besonderheiten des Eberner Einzelhandels

Aufgrund des guten und spezialisierten Besatzes im Einzelhandel (z.B.
Tabakwaren Heim, EP Mandrops, Zoo Schlager, Parfiimerie Beck,
Weltladen, Frankenwein Passage) ware eine Positionierung als Ein-
kaufsort der Spezialisten moglich. Wenn andere, momentan noch
weniger spezialisierte Betriebe nachziehen, kann dadurch auch das
Gesamtniveau des innerstdadtischen Einzelhandels gehoben werden.

Aktive Unterstiitzung der innerstadtischen Betriebe

z.B. durch Ermoglichung von Verkaufsflichenerweiterungen, Verzicht
auf Abgaben bei Aulennutzung, Presse-Berichterstattung bei Neuer-
offnungen, Vorstellung von einzelnen Betrieben und deren Besonder-
heiten

Aktives Flachenmanagement - Liicken schlieBen, Leerstande aktivie-
ren

= Verzicht auf Stellplatzablose oder indirekte Mietzuschiisse bei
Neuansiedlungen (in festzulegenden, gewiinschten Sortimentsbe-
reichen)

= Ergdnzung und Qualifizierung des vorhandenen Einzelhandelsbe-
satzes in der Innenstadt und damit Erhohung der Einkaufsat-
traktivitat fur einheimische und auswartige Kunden

23 Die Aussagen zu den in einzelnen Branchen bestehenden Potenzialen erlauben
eine Orientierung, ersetzen bei einem tatsdchlichen Ansiedlungs- oder

Die zukiinftige Branchenmixentwicklung sollte nicht allein dem
freien Markt liberlassen werden. Notwendig ist ein ganzheitlicher
strategischer Ansatz, der alle Optionen einer gezielten Flachen-
entwicklung in Betracht zieht. Die Ergdnzungen konnen erfolgen
uber:

- Erweiterung bzw. Umstrukturierung bereits in Ebern ansassiger
Betriebe,

- Moglicherweise Griindung von Filialen bereits in der Region
ansassiger Unternehmen,

- Ansiedlung von uberregionalen Filialisten (wenn moglich) oder
- Existenzgriindungen.

Unter Beriicksichtigung der ermittelten ungedeckten Umsatzpo-
tenziale sind in folgenden Sortimentsbereichen zusatzliche Ver-
kaufsflichen als eine sinnvolle Bestandergianzung anzusehen?3:

Lebensmittel, Reformwaren: Bereits bei der Ermittlung des Ver-
kaufsflachenumfangs pro Einwohner konnte im Vergleich zu an-
deren bayerischen Orten eine leicht unterdurchschnittliche Aus-
stattung im Bereich Lebensmittel festgestellt werden (vgl. 4.1.2).
Entsprechend besteht ein ungedecktes Umsatzpotenzial in Hohe
von rd. 1,33 Mio. Euro. Dieses Potenzial ist nicht fir eine Neu-
ansiedlung ausreichend und sollte daher fiir die Erweiterung
bestehender Lebensmittelanbieter genutzt werden.

Sportartikel: Aufgrund des bestehenden ungedeckten Umsatzpo-
tenzials von rd. 0,54 Mio. Euro kann ein spezialisierter Anbieter
z.B. aus dem Outdoorsektor funktionieren, setzt aber einen ak-
tiven Inhaber voraus. Ansonsten konnten die offenen Potenziale

Erweiterungsvorhaben jedoch keine einzelbetriebliche Beratung. Im Ansiedlungsfall
muss nach Standort, Ausstattungs- und Angebotsniveau zusatzlich eine objektspe-
zifische, betriebliche Wirtschaftlichkeitsberechnung erfolgen.
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durch ein Erganzungssortiment z.B. eines Bekleidungsgeschaftes
abgedeckt werden. Alternativ kdnnte die Firma Stastny ihren
Sportverkauf ausbauen, dies ware dann allerdings auerhalb der
Innenstadt.

Schuhe, Lederwaren: Das offene Umsatzpotenzial von 0,11 Mio.
Euro im Bereich Schuhe und 0,30 Mio. Euro im Bereich Leder-
waren stellt eine Chance auf Umsatzerweiterungen bei einem
bestehenden Anbieter dar. Dies kann durch die Verkaufsflachen-
erweiterung eines Schuhanbieters wie Briinner oder Schmitt oder
die Aufnahme eines Erganzungssortimentes eines Bekleidungs-
anbieters erfolgen.

Medizinisch-orthopadischer Bedarf: Mit einer alter werdenden
Bevolkerung geht eine gesteigerte Nachfrage nach Sanitdtshau-
sern einher. Das ungedeckte Umsatzpotenziale in Hohe von 0,31
Mio. Euro kann durch die Firma Briinner zu einem Ausbau der
Sanitatshausflache genutzt werden.

Mobel: Das Potenzial ist im Bereich Dekoration/Interior design
zu sehen, der neben Kleinmobeln auch Sortimentsbestandteile
aus dem Bereich Glas/Porzellan/Keramik umfasst. Mit der Firma
Stil und Leben ist hier bereits ein guter Anbieter vorhanden,
leider aullerhalb der Innenstadt. Ein noch mehr in Richtung In-
terior design und Kleinmobel orientiertes, inhabergefiihrtes Kon-
zept konnte einen weiteren ,,Spezialisten® (s.0.) bilden, idealer-
weise in Innenstadtlage.

EDV, Telekommunikation: Aufgrund der ungedeckten Umsatzpo-
tenziale in Hohe von insgesamt rd. 1,33 Mio. Euro ist eine
Verkaufsflache von bis zu rd. 250 m? durch offene Potenziale
gedeckt. Das Potenzial sollte durch Verkaufsflachenerweiterung
bzw. Sortimentsanpassung bestehender Anbieter aus dem Be-
reich Elektro (z.B. Dietz oder Mandrops) genutzt werden.

Farben/Tapeten/Bodenbelige sowie Kfz-Zubehér: Diese nicht
zentrenrelevanten Sortimente bieten die Moglichkeit, Flachen au-
Berhalb der Innenstadt, wie z.B. im Versorgungs- und Gewerbe-
zentrum West zu besetzen und damit Kaufkraftabfliisse in diesen
Sortimenten zurlickzugewinnen. Das umfangreichere Umsatzpo-
tenzial im Bereich Kfz-Zubehor wiirde einem Fachmarkt mit einer
Verkaufsflache von bis zu 300 m2 entsprechen.

= Neben diesen Sortimenten mit ungedeckten Umsatzpotenzialen
sollte ein Ausbau des innerstadtischen Bekleidungsangebotes
vorgenommen werden. Trotz der rein rechnerisch gedeckten Po-
tenziale, ist die Eberner Innenstadt in diesem Sortimentsbereich
mit vergleichsweise geringem Verkaufsflichenaufkommen aufge-
stellt.

= Die mit der Branchenoptimierung verbundenen Aufgaben geho-
ren zu den typischen Aufgaben einer kommunalen Wirtschafts-
forderung bzw. kdnnten durch ein innerstadtisches Quartiersma-
nagement in engem Dialog mit Stadt und Immobilienbesitzern
erfolgen:
- individuelle Beratung von interessierten Unternehmen aus
Ebern und von auBerhalb,

- Bereitstellung von Informationen iber den Einzelhandelsstand-
ort Ebern,

- aktive Ansprache von in Frage kommenden Unternehmen (re-
gionale Handelsunternehmen, tberregionale Filialisten),

- Vermittlung von Kontakten zu Hauseigentlimern,

- finanzielle Forderung von Investitionen.
Gemeinsamer und individueller Online-Auftritt des Eberner Einzelhan-
dels (Onlineplattform)

Mindestanforderung an die Betriebe ist eine reine Image-Seite, um
das Geschaft darzustellen. Eine Seite zum Thema ,Einkaufen in
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Ebern® sollte Lust auf einen Besuch der Stadt machen und die
einzelnen Angebote verlinken.

Ein Online-Prasenz-Check der innerstadtischen Betriebe (Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleister)

Weiterentwicklung des Versorgungs- und Gewerbezentrums West

Verdichtung der Nutzungen im Gebiet, stadtebauliche Verkniipfung
der Bereiche Alte Ziegelei und Carl-Benz-Stralle

Bei Neuerdffnungen, Vorstellung von einzelnen Betrieben und deren
Besonderheiten

Etablierung eines Wochenmarktes

Wochenmarkte binden eine groe Stammkundschaft und sind Fre-
quenzbringer fiir die Innenstadt. Sie steigern die Zentrumsattraktivitat
und spielen eine wichtige belebende Rolle. Der Markt erschlieft dem
stationdren Einzelhandel neue Kundengruppen und bewirkt Kopp-
lungskaufe. Wochenmarkte erfiillen zudem eine wichtige Nahversor-
gungsfunktion.

Sicherung der Unternehmenserfolge im Einzelhandel
Um frihzeitig die Nachfolge im Einzelhandel zu sichern und somit
weitere Leerstande sind folgende Mallnahmen sinnvoll:

= Beratungsangebot fiir bestehende Einzelhandelsunternehmen sei-
tens der Stadt im Rahmen der Wirtschaftsférderung

= Nutzung bestehender Fordermoglichkeiten bei Beratungen der
Unternehmenssicherung,

= Nutzung der bundesweiten Griinder- und Nachfolgebdrse nexxt-
change,

= personliche Beratungsgesprdache ,Unternehmensnachfolge® bei
der IHK/HWK,

= Kontaktaufnahme mit mdglichen Existenzgriindern aus der Re-
gion

Optimierung von Warenprasentation und Kundenansprache (einzel-
betrieblich)

Geschéfte mit unzureichender Gestaltungsqualitdt konnen auch die
Kundenfrequenz benachbarter Betriebe negativ beeinflussen.

Betriebe, die in ihrer Innengestaltung und AuBenwirkung keine posi-
tiven Effekte setzen und durch ihr Auftreten dem Wunsch moderner
Kunden nach einem attraktiven Betrieb nicht entsprechen, verschen-
ken eigene Umsatzpotenziale ebenso wie eine mogliche starkere
Funktion dieser Betriebe in der Innenstadt. Hier sollten gemeinsame
Informationsveranstaltung oder Schulungsangebote der Verbdnde
(Einzelhandelsverband HBE) oder spezieller Einrichtungen wie der
Gunther-Rid-Stiftung genutzt werden.

Durch einen ,Store Check®, der den Inhabern betriebliche Optimie-
rungsmoglichkeiten aufzeigt, konnen erste MaBnahmen eingeleitet
werden.

Gemeinschaftliche Kundenorientierung der Betriebe

In kleineren Stadten wie Ebern zeichnet sich der innerstadtische
Einzelhandel durch inhabergefiihrte Betriebe aus, welche mittels ho-
her Serviceorientierung Wettbewerbsvorteile gegeniiber dem ,fach-
marktlastigen® Einzelhandel an anderen Standorten nutzen kénnen.
Daher sollten die Betriebe diese Serviceorientierung durch ein mog-
lichst geschlossenes, serviceorientiertes Auftreten nach auen zeigen.
Eine ,,Serviceoffensive® des Einzelhandels in Zusammenwirken mit den
ansassigen Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben mit der ein-
heitlichen Definition von Mindest-Servicestandards kann in Verbin-
dung mit einer entsprechenden Marketingstrategie neue Impulse zum
Besuch der Eberner Innenstadt setzen.

Gemeinsam initiierte und getragene Service-Angebote konnen dazu
beitragen, das Image einer kundenfreundlichen Einkaufsstadt weiter
auszubauen und zu festigen. So lassen sich Serviceangebote ebenso
zur Zielgruppenorientierung nutzen (z.B. durch das Herausstellen
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eines seniorenfreundlichen Lieferservice) wie zur Kundenentlastung
(z.B. durch das Angebot einer Gepackaufbewahrung) sowie auch als
geldwerter Kundenvorteil (z.B. durch Parkgebiihrenriickerstattungen).

= Angebot einheitlicher Serviceleistungen,

= gemeinsame Kernoffnungszeiten,

= stédrkere Orientierung zum Erlebniseinkauf

Nutzung touristischer Potenziale

Schaffung spezifischer Angebote in Einzelhandel und Gastronomie zu
Veranstaltungen

= Thema Musik: Festival SchloB Eyrichshof und Musiknacht

= Thema Mobilitat: Oldtimertreff und Tourenwagen-Rallye

= Thema Medien: Lesungen in der Leseinsel und dem Krimidinner
= Thema Natur: Gartenmarkt im Schloss.

Ausbau der innerstadtischen Gastronomie

Das gastronomische Angebot ist in Ebern im Vergleich zu anderen
Stadten bislang noch unterreprasentiert (vgl. Abb. 21) und sollte auch
zum Ausbau der innerstadtischen Aufenthaltsqualitdt erweitert wer-
den. Das gastronomische Angebot ist als Ergdanzung des Einzelhan-
dels sowie zur Schaffung von Aufenthaltsqualitat (AuBengastronomie)
in der Innenstadt von hoher Bedeutung. Dabei kommt es insbeson-
dere auf Qualitdat und Vielfalt des Angebotes an.
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/.5 Empfehlungsibersicht

Nachfolgend werden die im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes fiir
die Stadt Ebern aufgefiihrten Mallnahmen in Form einer integrierten
Schlussbetrachtung zusammengefasst und durch die Angabe einer
Fristigkeit (aus CIMA-Sicht) priorisiert.

Tab. 9 Empfehlungsiibersicht

MaBnahme

Weiterhin wird die Zustandigkeit (wer sollte sich federfilhrend um die
Durchfithrung der jeweiligen MaBnahme kiimmern) bzw. Mitwirkung
(wer ist in die Durchfiihrung mit einzubeziehen) nach Stadt, Immobi-
lien-/Grundbesitzern, Tourismus-Werbegemeinschaft TWG und Einzel-
betrieben aus Sicht der CIMA angegeben.

Prioritdt/

Stadt Immobilien-/ TWG
Ebern Grundbesitzer Ebern

Einzel-

Fristigkeit
g betriebe

Beschluss des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes als stadtebauliches kurzfristig X

Entwicklungskonzept

Verabschiedung der Sortimentsliste durch den Stadtrat kurzfristig X

Profilierung und Positionierung des Einkaufsortes mittelfristig + +
Aktive Unterstiitzung der innerortlichen Betriebe kurzfristig X +

Aktives Flachenmanagement - Licken schlieBen, Leerstande aktivieren mittelfristig X

Gemeinsamer und individueller Online-Auftritt des Eberner Einzelhandels kurzfristig X X
(Online-Plattform)

Weiterentwicklung des Versorgungs- und Gewerbezentrums West langfristig X +

Etablierung eines Wochenmarktes langfristig

Sicherung der Unternehmensnachfolge im Einzelhandel mittelfristig +

Attraktivierung des Einzelhandels, Optimierung von Warenpradsentation kurzfristig + X +
und Kundenansprache (einzelbetrieblich)

Gemeinschaftliche Kunden- und Serviceorientierung der Betriebe mittelfristig X +
Nutzung der touristischen Potenziale mittelfristig + X
Ausbau der innerstadtischen Gastronomie langfristig + X

Bearbeitung: CIMA GmbH 2018

Seite 69

cima.



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ebern 2018

8 Anhang
8.1

Das Marktgebiet fir den Einzelhandel Eberns wurde mit dem com-
putergestiitzten Simulationsmodell HUFF berechnet.

Die CIMA hat auf der Basis des urspriinglich von D. L. Huff entwi-
ckelten Modells ein eigenes, rechnergestiitztes Simulationsmodell ent-
wickelt, bei dem verschiedene, fiir den Untersuchungsraum relevante
Kennwerte berlicksichtigt werden koénnen.

Dieses differenzierte Modell beriicksichtigt folgende Einflussgrofen:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen zwischen den Wohnorten der Konsumenten und den
zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen am Einzelhan-
delsumsatz,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentrali-
tatsindices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:
= der Attraktivitdit der Konkurrenzorte,

= der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

= der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

= den Kaufkraftverhdltnissen im Einzugsbereich und

= den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und
Jahr.

24 die aktuellen Zahlen basieren auf einem Durchschnittswert (gleich 100%)
von genau 5.890 €

Bestimmung des Einzugsgebietes und des Umsatzpotenzials

In das Simulationsmodell wurden neben Ebern zahlreiche weitere
Gemeinden einbezogen. Das tatsdchliche Einzugsgebiet umfasst je-
doch nur diejenigen Standorte, aus denen ein nennenswerter Anteil
der verfiigbaren einzelhandelsrelevanten Kaufkraft realistischerweise
nach Ebern flieBen kann.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer wird nach der folgen-
den Formel berechnet:

KK(Ebern) / E(Ebern) * 100

Dabei ist:

KKeerm = Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Eberns in %o der einzel-
handelsrelevanten Gesamtkaufkraft in Deutschland

Einwohnerzahl Eberns in %o der Einwohnerzahl Deutsch-
lands

E(Ebern)

Durch diese Berechnung wird, unabhéngig von der GroRe des Ortes,
das fir Ausgaben im Einzelhandel verfligbare Netto-Einkommen pro
Einwohner im Vergleich zum Bundesdurchschnitt bestimmt. Dabei ist
der Bundesdurchschnitt stets 100 %. Geht man zur Anschauung von
einem Bundesdurchschnitt von 6.000 Euro aus24, so wiirde einem
Ort mit einem einzelhandelsrelevanten Ausgabepotenzial von 6.600
Euro die Kaufkraftkennziffer 110,0 zugewiesen, einem Ort mit 5.400
Euro entsprechend die Kennziffer 90,0.

cima.
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Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahr-
lichen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevdlkerung. Hierzu liegen
Daten vor, die aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material,
Eigenerhebungen im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsbe-
ratungen resultieren. Keine Berlcksichtigung finden dabei die Ver-
brauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brennstoffe
und Mineraldlerzeugnisse.

Charakteristisch fiir den kurzfristigen Bedarf (v. a. Lebensmittel) ist,
dass vergleichsweise haufig kleine Mengen eingekauft werden und
ein dichtes Netz von Verkaufseinrichtungen auch in kleineren Ort-
schaften die Erledigung zahlreicher Einkaufe ermoglicht.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich (Textilien, Elektrogerate,
Mobel usw.) befinden sich Versorgungseinrichtungen in der Regel in
den groBeren zentralen Orten. Einkdufe werden haufig mit dem Auto
durchgefihrt und sind seltener als im kurzfristigen Bereich. Dem
Einkauf geht in der Regel auch ein intensiverer Auswahl- und Ver-
gleichsprozess voraus. Die ausgegebenen Betrdge pro Einkauf sind
dabei erheblich hoher.

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben
sich aus dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner
und den Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben.

Unter der Berlicksichtigung branchenspezifischer Verkaufsflachenpro-

duktivitaten lassen sich schlieflich aus den Umsatzpotenzialen die
erforderlichen Verkaufsflachen ableiten.
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cima.

8.2 Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes und Analyse der ortlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde in Ebern eine Bestandsaufnahme aller
Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt.

Als Einzelhandel werden Unternehmen bezeichnet, die Waren einzelner
oder verschiedener Hersteller beschaffen und an nicht-gewerbliche Kunden,
also Endverbraucher bzw. Letztverwender, verkaufen. Im Gegensatz dazu
verkauft der GroBhandel an gewerbliche Kunden, also Wiederverkdufer und
GrofBverbraucher. Entscheidendes Kriterium fiir die Erfassung eines Betrie-
bes ist dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer
branchentypischen Geschaftstatigkeit ausgegangen werden kann. Die Klas-
sifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Innenstadt, integrierte Lage, nicht integrierte Lage)
= Branche und Betriebstyp
= Verkaufsflache und Sortimentsniveau

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um
Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z. B. SB-Warenh&user), so wird
fur die Bestimmung der gesamten Verkaufsfliche je Branche im betreffen-
den Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen
vorgenommen.

Nicht zum Einzelhandel werden der Handel mit Kraftfahrzeugen, Landma-
schinen, Baustoffen, Brennstoffen und Mineralolerzeugnissen gezahlt. Tank-
stellen-Shops werden jedoch aufgenommen. Reinigungen, Reisebiiros, Vide-
otheken, Autovermietungen, Fitnesscenter oder Kreditinstitute zahlen nicht
zum Einzelhandel, ebenso wie Friseure, Schneidereien und Schuhmacher.

Verkaufsstellen des Nahrungsmittelhandwerks wie Backer/Metzger oder von
Optikern und Horgerateakustikern werden dagegen ebenso wie Apotheken
zum Einzelhandel gezdhlt, da hier die Handelsfunktion im Vordergrund
steht.

Insgesamt unterscheidet die CIMA folgende 32 Branchen:

O o0 NOOULAE, WNLEPR

W W W ININNNNNNNNNDNRRRRRRRR R @B
NP, O OOWONOGOULEA,WNREROOOONOOUEALA,WNRDO

Lebensmittel

Reformwaren

Apotheken

Drogerien, Parfimerien
Schnittblumen (nur Fachgeschaft)
Zeitschriften

Oberbekleidung

Wasche, Striimpfe, sonst. Bekleidung
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Sportartikel

Schuhe

Sanitatshauser

Blicher

Papier, Blro, Schreibwaren
Spielwaren/Hobby/Basteln
Zoobedarf

Moébel

Antiquitdten, Kunstgegenstande
Bau- und Heimwerkerbedarf

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbeldge
Elektrogerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Optik

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Musikalien, Sammlerbedarf, Waffen
Fahrrader

Kfz-Zubehor

Bliromaschinen, -einrichtung, PC
Gartenbedarf
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Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an folgenden Kriterien:
= Bedienungsform

= Preisniveau

= Sortimentstiefe und -breite

= Verkaufsflache

Wir unterscheiden zwischen folgenden Einzelhandels-Betriebstypen:

Fachgeschift

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroBen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice (als
Filialisten sind z.B. Benetton oder Fielmann zu nennen).

Fachmarkt

Meist groBflachiges Nonfood-Fachgeschaft (Ausnahme: Getrankemérkte) mit
bestimmtem Branchenschwerpunkt, mit breitem und tiefem Sortimentsan-
gebot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, oft knappe Perso-
nalbesetzung (z.B. Obi, Vogele, Media-Markt, Deichmann, ARO-Teppichwelt).
Fachmarktzentren vereinen zahlreiche unterschiedliche Fachmarktkonzepti-
onen unter einem Dach oder auch in offener Bauweise.

Shopping-Center

GroRflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe meist unter einem Dach,
oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhduser und Verbraucher-
markte; grofBes Angebot an Kundenparkpldtzen; i.d.R. zentrale Verwaltung
und Gemeinschaftswerbung. Errichtung haufig aufgrund zentraler Planung.
Oft werden bestehende Einkaufszentren auch weiterentwickelt und vergro-
Bert, mit der Folge, dass sich eine gravierende Veranderung der Wettbe-
werbssituation ergeben kann (z.B. Olympia-Einkaufszentrum in Minchen).

cima.

Supermarkt

Ca. 400 bis 2.500 m2 Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inkl. Frisch-
fleisch, ab 1.200 m2 Verkaufsflache bereits hoherer non-food-Anteil (non-
food 1-Artikel, siehe 8.3): Umsatzanteil ca. 10 %, Flichenanteil ca. 10 -
20 % (z.B. Rewe, Edeka, Tegut).

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 700 und 1.200 m? Verkaufsflache, aus-
gewdhltes, spezialisiertes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl, grund-
satzlich ohne Bedienungsabteilungen, preisaggressiv, weiter zunehmender
non-food-Umsatzanteil (z.B. Aldi, Norma, Penny).

GroBer Supermarkt

Verkaufsflache ca. 2.500 bis 5.000 m?2, Lebensmittelvollsortiment, mit zu-
nehmender Flache ansteigender Flachenanteil an Abteilungen des non-
food 2-Sortiments. Non-food-Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, non-food-Fla-
chenanteil ca. 20 - 30 % (z.B. E-Center, Kaufland, Rewe-Center).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache ber 5.000 m2, neben einer leistungsfahigen Lebensmittel-
abteilung umfangreiche non-food-Abteilungen einschlieBlich non-food 2-
Artikeln: non-food-Umsatzanteil ca. 20 - 30 %, non-food-Flachenanteil ca.
30 - 50 %. Standort haufig peripher, groBes Angebot an eigenen Kunden-
parkplatzen (z.B. Globus, Marktkauf, Real).

Warenhaus

In der Regel Verkaufsfliche iber 3.000 m2, teils noch mit Lebensmittel-,
immer mit groRer Textil-Abteilung, breites und tiefes Sortiment, hier Uber-
wiegend Vorwahlsystem und Bedienung (z.B. Galeria Kaufhof, Karstadt).

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflache Gber 1.000 m?2, in zentraler Lage, breites, tiefes
Nonfood-Sortiment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem
Branchenschwerpunkt, oft Textil (z.B. C&A, H&M).
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3.3 Begriffsdefinitionen

Abschopfungsquote

Bedeutung: Die Abschopfungsquote (auch Bindungsquote oder Umsatzbin-
dungsfaktor) bezeichnet denjenigen Umsatzanteil am gesamten bindungsfa-
higen Umsatzpotenzial, der zu einem Zeitpunkt x tatsachlich erzielt wird.

Berechnung: Die Berechnung kann branchenbezogen oder brancheniiber-
greifend erfolgen. Berechnungsbasis ist der tatsachlich erzielte Umsatz einer
Branche/eines Ortes dividiert durch das (bindungsfdhige) Umsatzpotenzial
dieser Branche/des Ortes.

Einzugsgebiet
Bedeutung: Die GroBe des Einzugsgebiets eines Ortes bestimmt zu einem
wesentlichen Anteil die Hohe seines bindungsfahigen Umsatzpotenzials.

Berechnung und Abgrenzung: EinflussgréBen zur Bestimmung des Einzugs-
gebiets sind v.a.

= die Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumenten zu den zentralen
Einkaufsorten in der Region;

= die Marktpotenziale der Gemeinden des potentiellen Einzugsgebiets;
= die Attraktivitatsgrade der konkurrierenden Einkaufsorte;

= die unterschiedliche Distanzempfindlichkeit und Ausgabebereitschaft fiir
Guter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs.

Die Abgrenzung erfolgt i.d.R. nach Bedarfsbereichen fiir Giiter des kurz-,
mittel- und langfristigen Bereichs. Zum Einzugsgebiet zéhlen alle Gemeinden,
aus denen mindestens 10 % der verfligbaren Kaufkraft in den Untersu-
chungsort flieBen. Dabei ist zu beachten, dass v.a. in Verdichtungsraumen
eine unter 10 % liegende Kaufkraftbindung in €-Werten einen erheblichen
Umfang erreichen kann.

cima.

food / non-food

Bedeutung: Der Begriff food kennzeichnet alle zum menschlichen Verzehr
bestimmten Lebensmittel (Frisch- und Tiefkiihlware sowie Trockensortiment)
und Getrédnke. Der Begriff non food bezieht sich demgegeniber auf alle
nicht zum Verzehr bestimmten Artikel. Im Zusammenhang mit der Waren-
bezeichnung von Lebensmittelbetrieben wird in non-food 1-Artikel (Drogerie-
und Korperpflegeartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung)
sowie non-food 2-Artikel (alle sonstigen Nicht-Lebensmittel) unterschieden.

Kaufkraft (nominal / real)

Bedeutung: Die nominale Kaufkraft bezeichnet diejenige Geldmenge, die den
privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraumes zur Verfiigung
steht. Sie setzt sich zusammen aus dem verfligbaren Netto-Einkommen
zuziiglich der Entnahmen aus Ersparnissen und aufgenommener Kredite,
abziiglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

Die reale Kaufkraft beriicksichtigt das regional sehr unterschiedliche Niveau
von Lohnen/Gehéltern und Lebenshaltungskosten.

Kaufkraftkennziffer (KK2)

Bedeutung: Die KKZ bezeichnet die allgemeine Kaufkraft einer Gemeinde
pro Einwohner im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (unabhangig von der
GroBe der Gemeinde).

Berechnung: Aus der Einkommensteuer-Statistik der Stadte und Gemeinden
wird das gesamte im Ort verfligbare Netto-Einkommen aufsummiert und
durch die Zahl der Einwohner geteilt. Daraus ergibt sich ein bestimmtes
ortsspezifisches Pro-Kopf-Einkommen. Der Bundesdurchschnitt dieses Pro-
Kopf-Einkommens wird gleich 100 gesetzt. Bei den aktuellen 19.221 € wiirde
einem Ort mit einem Pro-Kopf-Einkommen von 21.143 € die KKZ 110,0
zugewiesen, einem Ort mit € 17.299 entsprechend die KKZ 90,0.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bundesdurchschnitt 5.890 €) bezieht
sich nur auf Ausgaben im Einzelhandel.
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Marktpotenzial

Bedeutung: Das Marktpotenzial bezeichnet das potenzielle Ausgabevolumen
eines Ortes im Einzelhandel auf Basis seiner Einwohnerzahl (ohne Kauf-
kraftzu- und -abflisse aus dem Einzugsgebiet).

Berechnung: Berechnungsbasis sind die jahrlich neu ermittelten durch-
schnittlichen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf in
Deutschland, multipliziert mit der Einwohnerzahl des Ortes und der orts-
spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Prozent.

Umsatzkennziffer (UKZ)

Bedeutung: Die UKZ bezeichnet die Umsatzkraft einer Gemeinde pro Ein-
wohner (also nicht den Umsatz pro Einwohner)).

Da am Umsatz eines Ortes zu betrachtlichen Teilen auch die Bewohner
des Umlandes beteiligt sind, ist der Umsatz bzw. die Umsatzkennziffer
Ausdruck der Zentralitdat eines Ortes und ein Kriterium fiir die Beurteilung
seiner Standortattraktivitat.

Berechnungsbasis: Berechnungsbasis ist der (von CIMAIBBE!MB-Research
jahrlich geschatzte) ortliche Einzelhandelsumsatz (ohne Kfz/Mineraldl, aber
mit Einzelhandels-Nahrungsmittelhandwerk wie Backer/Metzger). Wie bei der
KKZ wird der ortspezifische Wert mit dem Bundesdurchschnitt verglichen
und auf die Einwohnerzahl des Ortes bezogen.

Umsatzpotenzial (bindungsfahiges)

Bedeutung: Das bindungsfahige Umsatzpotenzial bezeichnet den Umfang
des Umsatzes, den ein Ort auf Basis seines eigenen, lokalen Marktpoten-
zials, abziiglich der Kaufkraftabflisse der eigenen Bevolkerung und zuziliglich
der Kaufkraftzuflisse der Bewohner des Einzugsgebiets, rechnerisch errei-
chen kann.

Berechnung: Vom ermittelten lokalen Marktpotenzial wird der zu erwartende
Kaufkraftabfluss der ortlichen Bevolkerung abgezogen und der zu erwar-
tende Kaufkraftzufluss aus dem Einzugsgebiet hinzugerechnet (Ermittlung
des zu erwartenden Kaufkraftzu- bzw. -abflusses Uber Einfluss von Entfer-
nung und Attraktivitat der Konkurrenzzentren = Distanz-Matrix-Modell nach
HUFF).

cima.

Verkaufsflache

Bedeutung: Die Verkaufsflache bezeichnet den Teil eines Einzelhandelsbe-
triebes, der fir den Kunden begehbar ist und dem Ziel dient, Verkaufsab-
schlisse zu tatigen. Dazu gehoren der Eingangsbereich, die Standflache
von Einrichtungsgegenstdanden, Ausstellungsflachen und Schaufenster, die
Flache von Bedientheken mit der dahinterliegenden, fir den Kunden sicht-
baren Flache, Umkleidekabinen, Gange, Kassenzonen, Pack- und Entsor-
gungszonen, Windfange und Freiflachen, die nicht nur temporar genutzt
werden. Nicht zur Verkaufsfliche gehoren demnach zB. Lager-, Anliefe-
rungs-, Sozial- und Biroraume. Diese bilden gemeinsam mit der Verkaufs-
flache die Nutzflache eines Betriebs, die auch als Gesamtmietfliche oder
GLA Gross leasable area bezeichnet wird. Verkehrsflachen in Passagen oder
Einkaufszentren werden ebenso nicht zur Verkaufsflache gezahlt.

Zentralitidt (Einzelhandelszentralitét)

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhdltnis des am
Ort getatigten Einzelbhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Wenn die Zentralitdat einen Wert von tber 100 % einnimmt, so flieBt
Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abflisse Ubersteigt. Liegt
die Zentralitat unter 100 %, so existieren Abflisse von Kaufkraft, die nicht
durch die Zuflisse kompensiert werden konnen. Je groBer die Zentralitdt
eines Ortes ist, desto groler ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland.
Die Zentralitdat eines Ortes wird z.B. durch die Qualitdt und Quantitdat an
Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft
im Marktgebiet gesteuert.
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84 Zentrenrelevanz der Sortimente

Kennzeichnend fiir zentrenrelevante Branchen und Bedarfsbereiche ist ins-
besondere ihre Uber die tagliche Bedarfsdeckung hinausgehende Versor-
gungsfunktion. GrofRtenteils handelt es sich dabei um sogenannte Hand-
transportwaren (leicht in der Einkaufstasche zu Ful transportierbar) des
mittel- und langfristigen Bedarfs.

Dariiber hinaus sollten sich die Zentralen Versorgungsbereiche vor allem
durch die Qualitdt und Hoherwertigkeit der angebotenen Sortimente von
den Betrieben in den sonstigen Lagen (Wohn- und Mischgebiete, AuBenbe-
reich) unterscheiden.

Typische Betriebsformen zentrenrelevanter Branchen sind Fachgeschafte,
Fachmarkte mittlerer GroRe sowie Kauf- und Warenhduser.

Eine pauschale Bewertung der Zentrenrelevanz von Sortimenten anhand von
regionalen Listen oder anderen veroffentlichten, tibergeordneten Listen (z.B.
Ulmer Liste, Kélner Liste) ist nach der aktuellen Rechtsprechung nicht mehr
ausreichend. Vielmehr ist die Festlegung einer ortsspezifischen Liste, die
lokale Besonderheiten beriicksichtigt, zwingend erforderlich. Zur Steuerung
des Einzelhandels wird im Folgenden eine Eberner Sortimentsliste zentren-
und nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente vorgeschlagen. Sie lei-
tet sich aus der von der Landesplanung in Bayern vorgegebenen Liste ab,
da in Bayern - anders als in anderen Bundesldandern - diese Liste zumin-
dest fiir landesplanerische Bewertungen mafgeblich ist.

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

Gemaf der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u.a. Urteil OVG Minster
vom 22. April 2004 - 7a D 142/02 NE) kann eine Kommune unter anderem
zur Verfolgung des Ziels ,,Schutz und Starkung der Attraktivitat und Einzel-
handelsfunktion der Innenstadt® den Einzelhandel mit bestimmten

25 Siehe hierzu auch: OVG Lineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 - 1 KN 155/05: ,§ 1 Abs. 4
- 9 BauNVO bietet eine Grundlage fiir den Ausschuss von Einzelhandel oder innenstadtre-
levanten Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt

cima.

Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.?> Auch das
Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom 26.03.2009 (4 C
21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,,(nahezu) vollstandiger Einzelhandelsau-
sschluss durch das Ziel einer Starkung der in einem Gesamtstaddtischen
Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren als
stadtebaulich gerechtfertigt angesehen® werden kann. Ein Ausschluss von
Sortimenten kann diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischer-
weise in den zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und in
einer konkreten ortlichen Situation fiir die jeweiligen zentralen Versorgungs-
bereiche von erheblicher Bedeutung ist.

Der Rechtsprechung folgend miissen solche Ausschliisse besonders stadte-
baulich gerechtfertigt sein (siehe § 1 Abs. 9 BauNVO). Die Mafstabe, die
an eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerichten gestellt werden,
implizieren jedoch auch, dass ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandels-
konzept eine stadtebauliche Begriindung nicht rechtssicher ist. Dies umfasst
auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf die jeweilige ortliche Situation
angepassten Sortimentsliste, die es ermdglicht, die besondere Angebotssi-
tuation und ggf. zukiinftige Planungsabsichten zu beriicksichtigen.

Auch das VGH Mannheim unterstreicht in seinem Urteil vom 30.01.2006 (3
S 1259/05) die Relevanz von ortspezifischen Sortimentslisten, insbesondere
vor dem Hintergrund zukinftiger Planungen: ,Verfolgt die Gemeinde mit
dem Ausschluss innenstadtrelevanter Einzelhandelssortimente in einem Ge-
werbegebiet das Ziel, die Attraktivitat der Innenstadt in ihrer Funktion als
Versorgungszentrum zu erhalten und zu fordern, darf sie in die Liste der
ausgeschlossenen innenstadtrelevanten Sortimente auch Sortimente aufneh-
men, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden sind, deren
Ansiedlung dort aber erwiinscht ist.“26

Das OVG Minster weist zudem in einem Urteil vom 03.Juni 2002 (7 aD
92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeingiiltige Sortimentsliste besteht.

oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von dieser Feinsteuerungsmog-
lichkeiten Gebrauch macht.

26 Siehe hierzu auch: OVG Miinster, Urteil vom 03.Juni 2002 - 7 A 92/99.NE; insbesondere
bei vollkommenem Ausschluss von Sortimenten
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»,Es gibt keine Legaldefinition dafiir, wann sich ein Warensortiment als
,zentrenrelevant’ erweist. Ebenso wenig legt der fir das Land Nordrhein-
Westfalen ergangene Einzelhandelserlass 1996 (MBI NRW 1996 S. 922)
verbindlich fest, dass bestimmte Sortimentsgruppen ,zentrenrelevant sind“.
Das Gericht weist vielmehr auf die Notwendigkeit der individuellen Betrach-
tung der jeweiligen Ortlichen Situation insbesondere bei vollkommenem
Ausschluss der angefiihrten Sortimente hin. Auch der VGH Baden-Wiirttem-
berg folgt dieser Sichtweise in einem Urteil vom 02.05.2005 (8 S 1848/04).
,Sollen in einem Sondergebiet fiir grofflichigen Einzelhandel und Gewerbe
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen werden,
bedarf es einer individuellen Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation.
Die bloRe Ubernahme der Anlage zum Einzelhandelserlass des Wirtschafts-
ministeriums vom 21.2.2001 (GABL S. 290) als textliche Festsetzung ohne
Untersuchung des vorhandenen Angebotsbestands gentigt diesen Anforde-
rungen nicht.”

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss jedoch marktiiblichen
Gegebenheiten entsprechen.?’ Dabei kann aus Listen in Orientierungshilfen
wie dem LEP Bayern die ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet werden,
wenn dadurch bestimmte Arten von Anlagen i. S. des § 1 Abs. 9 BauNVO
gekennzeichnet werden. ,,Auch eine Typisierung nach - in einer auf die
konkret planende Gemeinde bezogenen Sortimentsliste enumerativ und ab-
schlieBend aufgefiihrten - nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimen-
ten begegnet [...] im Ergebnis keinen grundsatzlichen Bedenken (vgl. OVG
Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 18.09.2009 Az. 7 D 85/08.NE)“ 28

Ferner sollte die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert sein, sondern
einen Entwicklungsspielraum aufweisen um auch Sortimente zuordnen zu
konnen, die nicht explizit erwahnt sind. Der Feindifferenzierung einzelner
Sortimente sind zudem Grenzen gesetzt. Die Bildung unbestimmter Katego-
rien wie beispielsweise ,groBformatige Musikalien® oder ,groRformatige

27 vgl. BVerwG, Beschl. v. 04.10.2001 Az. 4 BN 45.01
28 vgl. VG Bayern (Regensburg) RO 2 K 09.2419 vom 22. Juli 2010

cima.

Sportgerate® konnen nicht hinreichend definiert werden und die Reichweite
des jeweiligen Sortimentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei ermittelt wer-
den.

Zudem zeigt sich die Problematik im Bereich des generellen Ausschlusses
von zentrenrelevanten Sortimenten. Da auch nicht zentrenrelevante Betriebe
als begleitendes Angebot (Randsortiment) zentrenrelevante Angebote fiihren,
ist ein genereller Ausschluss aus Sicht der Rechtsprechung kritisch zu
betrachten, da kaum Betriebsformen existieren, die ohne Randsortimente
auskommen. Eine Festsetzung in Bebauungsplanen (GE, MI etc.) hinsichtlich
des Ausschlusses zentrenrelevanter Kernsortimente und der Festsetzung
maximaler Verkaufsflichen im Bereich der Randsortimente (z. B. max. 10%
der Verkaufsfliche aber nicht mehr als 800m?2 bei grofflachigen Betrieben
[>800m2 Verkaufsflichel oder 80m2 bei kleinflichigen Betrieben [<800m2])
sollte daher im Vordergrund stehen.?9

Eine auf die jeweilige Stadt angepasste kommunale Sortimentsliste muss
dann, soll sie in der Stadtplanung bauleitplanerische Anwendung finden,
politisch per Stadtratsbeschluss bestdtigt werden. Dies nitzt letzten Endes
auch den Betroffenen (Investoren, Immobilienbesitzer, vorhandene Einzel-
handelsbetriebe), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festsetzungen
auf eine gewisse Investitionssicherheit verlassen konnen.

29 Vgl. OVG Minster 10 D 52/08NE vom 04. Dezember 2009
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Eberner Sortimentsliste*

Nahversorgungsbedarf

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

Innenstadtbedarf (zentrenrelevant)

Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte
Baby- und Kinderartikel

Bekleidung

Brillen und Zubehor, optische Erzeugnisse

Biicher, Zeitungen, Zeitschriften

Drogerie- und Parfiimeriewaren

Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik (,braune Ware“), Haushalts-
elektronik (,weife Ware®), Computer und Zubehér, Foto, Film)

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

Lederwaren

Papier- und Schreibwaren, Birobedarf

Schuhe

Spielwaren

Sport- und Campingartikel

Uhren und Schmuck

30

Nicht zum Einzelhandel wird der Handel mit Kraftfahrzeugen gezdhlt. Reinigungen,
Reisebiiros, Videotheken, Autovermietungen, Friseure, Schneidereien und Schuhmacher
sind zu den Bereichen Dienstleistung bzw. Handwerk zu rechnen.

cima.

Waren des sonstigen Bedarfs (nicht zentrenrelevant)

Autoteile und Autozubehor

Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitdarerzeugnisse
Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren
Boote und Zubehor

Fahrrader und Zubehor

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbeldge
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

Leuchten und Zubehor

Mobel, Kiichen

Zooartikel, Tiere

Die Abgrenzung der zentren- und nicht zentrenrelevanten Branchen orien-
tiert sich an der im Rahmen des LEP Bayern veroffentlichten Branchenein-
teilung. Eine Abweichung ist fiir Ebern nicht zu empfehlen.

Soweit im Einzelfall bestimmte Sortimente in keiner der beiden Listen auf-
gefiihrt sind, sind sie nach sachlogischem Zusammenhang einer der beiden
Artikelgruppen zuzuordnen.
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3.5 Fragebogen Unternehmerbefragung
Frage 1: Welchem Wirtschaftszweig ist |hr Betrieb zuzuordnen? Frage 3: Um welchen Betriebstyp handelt es sich bei lhrem Betrieb?
= Einzelhandel + Handwerk = Fachgeschaft
= Einzelhandel + Dienstleistung = Fachmarkt (non food)
= FEinzelhandel + GroBhandel = Lebensmittelmarkt (Super-/Verbrauchermarkt, Discounter)
= Einzelhandel (hur Ladengeschaft) = Kiosk, fester StraBenverkaufsstand
= Einzelhandel (Ladengeschéft + Internet-Handel) = Beweglicher Verkaufsstand
= Einzelhandel (nur Internet-Handel) = Sonstige Betriebsform:
= Grofhandel
= Handwerk Frage 4: Welcher prozentuale Anteil lhrer Kundschaft kommt aus Ebern
: und welcher von aulerhalb?
= Gastronomie . .
- Hotellerie/Beherbergung = Ebern (Kernstadt ohne Stadtteile) %
. : . = Stadtteile Eberns (z.B. Bramberg, Neuses, Reuterbrunn) %
= soziale Dienstleistung
. . . = Orte im Landkreis HaBberge _ %
= sonstige Dienstleistung
o . = Orte im Landkreis Coburg (einschlieBlich Stadt Coburg) _ %
= medizinische Einrichtung . . . o .
- Industrie,/Produktion = Orte im Landkreis Bamberg (einschlieBlich Stadt Bamberg) %
. = Orte im Landkreis Lichtenfels _ %
= Sonstiges:
= Orte in Thiringen %
= Touristen, Gaste %

Frage la: Bitte geben Sie hier noch die genaue Branche an.

Frage 2: Wie groB ist die gegenwdrtig vorhandene gesamte Verkaufsfla-
che (ohne Biiro- und Sozialrdume sowie Lagerflichen) in Quadratmetern?
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Frage 5: Inwieweit wird die Entwicklung lhres Betriebes in Bezug auf Frage 7: Wo ist Ihr Betrieb gelegen?
Umsatz, Sortimentsgestaltung etc. durch andere Anbieter negativ be- = Kernstadt Ebern
einflusst? = Stadtteil
Anbieter aus...
sehr stark splir- kaum |gar nicht Fljage 8 )Nijrden Sie bei einer Neugriindung lhren jetzigen Standort
bar wieder wahlen?
Bamberg = Ja, wiirde den gleichen Standort wieder wahlen
= Nein, wiirde einen anderen Standort in Ebern wahlen
Coburg = Nein, wirde neuen Standort woanders und nicht mehr in Ebern
Erlangen wahlen
= Weill nicht
Hildburghausen Bitte geben Sie den Standort an, den Sie bei einer Neugriindung
Lichtenfels wahlen wirden.
Nirnberg Frage 9: Werden Sie fiir lhre zukiinftige Betriebsentwicklung in Ebern
Schweinfurt zusdtzliche Flachen bendétigen?
= Ja, am jetzigen Standort
Sonneberg = Ja, an einem weiteren Standort in Ebern
Wiirzburg = Nein
= Weil3 nicht
Online-Handel/Internet Bitte geben Sie den Umfang der benétigten Flachen an (in m?2)
Sons- = Grundstiicksfliche _ m?
tige = Verkaufsflache . m?
= Biroflache . m?
o Lagerflache . m?
Frage 6: Welchen Brutto-Umsatz haben sie im letzten abgeschlosse- )
nen Betriebsjahr erwirtschaftet (bei Mischbetrieben bitte nur den Ein- * Sonstige Flachen __ m?
zelhandelsumsatz angeben)? Bitte geben Sie die gewiinschte Lage der Zusatzflichen an.

(Mehrfachnennungen sind moglich)

. Kernstadt Ebern (inkl. Sandhof und ehem. Kaserne)
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. Stadtteil
. Gewerbegebiet

Frage 10: Seit welchem Jahr besteht |hr Betrieb in Ebern?

Frage 11: Welche der angefilhrten Standortkriterien sind fiir lhren
Betrieb in Ebern bzw. waren fiir die Standortwahl Ebern entschei-
dend? Bitte nennen Sie die wichtigsten Griinde (maximal 5). Mehr-
fachnennungen sind moglich

. Traditioneller Standort des Betriebes

. Eigentum Haus / Geschaftsraume

. Personliche Beziehung zum Standort

. Kundennahe

. Geeignete Arbeitskrafte am Standort

. Image des Standortes Ebern

. Verkehrsanschluss Autobahn

. Freizeit-/ Erholungswert

. Wirtschaftsklima in der Stadt

. Zugang zu Unternehmer-Netzwerken vor Ort
" Schnelles Internet, Breitbandanschluss

" Wettbewerbssituation

. Ergdnzender Nutzungsmix am Ort (Synergien)
. Gewerbeflachenangebot

" Kommunale Leistungen

. Offentliche FordermaBnahmen

" Boden- und Immobilienpreise

" Hohe des Gewerbesteuerhebesatzes

. Stellplatzangebot am Betrieb

Attraktives Wohnungsangebot
Keine besonderen Standortkriterien
Sonstiges

Frage 12: Sehen Sie aktuell Probleme fiir den Bestand oder die
Weiterentwicklung lhres Betriebes in Ebern? Bitte nennen Sie die wich-
tigsten Aspekte (maximal 5). Mehrfachnennungen sind moglich

Standortprobleme
Finanzierungsprobleme
Arbeitskraftemangel
Personalkosten
Absatzprobleme
Gewerbesteuer

fehlende/ ungeeignete Erweiterungsflachen
Mieten / Grundstiickskosten
Konkurrenzsituation
Kaufkraftsituation
Wohnsituation
Kundenfrequenz am Standort
Energieversorgung
Breitbandanschluss

Keine Probleme

Sonstiges
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Frage 13: Wie beurteilen Sie...?

Bitte bewerten Sie nach Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 5 (mangel-

haft).
Keine
An-
gabe

die gegenwartige Situation lhres Betriebes

die gegenwdrtige Situation der Lage / StraBe

die gegenwdrtige Situation des Standorts

Ebern

die gegenwadrtige Situation lhrer Branche
Keine
An-
gabe

die Zukunftsaussichten lhres Betriebes

die Zukunftsaussichten der Lage / StraBe

die Zukunftsaussichten fir den Standort
Ebern

die Zukunftsaussichten lhrer Branche

Frage 14: Haben Sie in den letzten 3 Jahren betriebliche Verdande-

rungen durchgefiihrt? Mehrfachnennungen sind moglich

= Modernisierung
= Neugriindung

Betriebsiibergabe
Filialisierung
Standortverlagerung
Erweiterung der Sortiments
Straffung des Sortiments
Verstarkte MarketingmaBnahmen
Ausbau der Serviceleistungen
VergroBerung des Betriebs
Verkleinerung des Betriebs
Ausbau des Personals
Reduzierung des Personals
Aufbau neuer Vertriebskandle
Keine Veranderungen
Sonstiges

Frage 15: Planen Sie fiir die nachsten 3 Jahre betriebliche Verande-

rungen? Mehrfachnennungen sind mdoglich

Modernisierung

Neugriindung > 15a
Betriebslibergabe

Filialisierung > 15a
Standortverlagerung > 15a

Erweiterung der Sortiments
Straffung des Sortiments
Verstdrkte MarketingmalBnahmen
Ausbau der Serviceleistungen
VergrolRerung des Betriebs
Verkleinerung des Betriebs
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= Ausbau des Personals

= Reduzierung des Personals

= Aufbau neuer Vertriebskanale
= Keine Veranderungen

= Sonstiges

Frage 15a: An welchem Ort haben sie die Neugriindung/Filialisie-
rung/Standortverlagerung geplant? Falls in Ebern, geben Sie bitte die
StraBe/das Areal an. Fall auRerhalb Eberns, geben Sie bitte den Ort
an.

Frage 16: Bitte stufen Sie die folgenden Aspekte nach ihrer gene-
rellen Wichtigkeit fiir die Attraktivitdt eines Ortes als Wirtschafts-
standort ein. 1= sehr wichtig bis 4 = unwichtig

= Geeignete Arbeitskrafte am Standort

* Image des Standortes

= Verkehrsanschluss Autobahn

= Freizeit-/ Erholungswert

= Freizeitangebot/ Sportstatten

= Beherbergungsangebot / Hotellerie
= Wirtschaftsklima im Ort

= Unternehmer-Netzwerke vor Ort

= Kfz-Erreichbarkeit

= Gewerbeflachenangebot

= Kommunale Leistungen

= Offentliche FérdermaBnahmen

= Boden- und Immobilienpreise

= Hohe des Gewerbesteuerhebesatzes
= Angebote fiir Kinder und Jugendliche
= Angebote fiir Familien

Aufenthaltsqualitdt Ortsmitte
Weiterbildungsangebot (z.B. VHS)
Schnelles Internet/BreitbandanschluR
Energieversorgung
Versorgungsangebot (Einzelhandel)
Gastronomieangebot
Dienstleistungsangebot (Bank, Post, Behtrden)
Medizinisches Versorgungsangebot
Betreuungsangebote fiir Kinder
Betreuungsangebote fiir Senioren
Kulturangebot

Service/ Qualitdt Gemeindeverwaltung

Frage 17: Wie beurteilen Sie diese Aspekte aktuell in Ebern? Bitte
in Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft).

Geeignete Arbeitskrdfte am Standort
Image des Standortes
Verkehrsanschluss Autobahn
Freizeit-/ Erholungswert
Freizeitangebot/ Sportstatten
Beherbergungsangebot / Hotellerie
Wirtschaftsklima im Ort
Unternehmer-Netzwerke vor Ort
Kfz-Erreichbarkeit
Gewerbeflachenangebot
Kommunale Leistungen

Offentliche FérdermaRnahmen
Boden- und Immobilienpreise
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= Hohe des Gewerbesteuerhebesatzes

= Angebote fir Kinder und Jugendliche
= Angebote fiir Familien

= Aufenthaltsqualitdt Ortsmitte

= Weiterbildungsangebot (z.B. VHS

= Schnelles Internet/Breitbandanschluf
= Energieversorgung

= Versorgungsangebot (Einzelhandel)

= Gastronomieangebot

= Dienstleistungsangebot (Bank, Post, Behorden)
= Medizinisches Versorgungsangebot

= Betreuungsangebote fiir Kinder

= Betreuungsangebote fiir Senioren

= Kulturangebot

= Service/ Qualitdt Gemeindeverwaltung

Frage 18: Wie zufrieden sind Sie als Unternehmer mit den kommu-
nalen Dienstleistungen der Stadt Ebern? 1 = sehr zufrieden, 5 =
gar nicht zufrieden

= Wirtschaftsforderung, Unterstiitzung durch Stadt

= Erreichbarkeit der Sachbearbeiter (personlich, telefonisch, Email)
= Geschwindigkeit der Bearbeitung von Anliegen

= Entscheidungs- und Genehmigungstransparenz

= Offnungszeiten der Gemeindeverwaltung

= AuBendarstellung der Gemeinde

= Gesamtnote

Frage 19: Wie wahrscheinlich ist es, dass Sie einem anderen Unter-
nehmer Ebern als Standort fir seinen Betrieb empfehlen wiirden?

sehr unwahrscheinlich sehr wahrscheinlich

BRSNS

Empfeh-
lungs-
wahr-
scheinlich-
keit

Frage 20: Wie viele Personen sind in lhrem Betrieb gegenwartig be-
schiftigt (inkl. Inhaber)?

Anzahl Frauen |[Anzahl Manner

Vollzeitstellen ‘

Teilzeitstellen ‘7 ‘7

geringfiigig Beschaftigte ‘ ‘

Auszubildende ‘ ‘

mithelfende Familienangehorige

Bitte geben Sie noch die Anzahl der Mitarbeiter (inkl. Inhaber)
an, die alter als 55 Jahre sind.
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