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Vorbemerkungen |

Die Stadt Eichstatt hat im Januar 2012 die imakomm AKADEMIE, Aalen, mit der Erarbeitung
eines ,Einzelhandelskonzeptes Eichstatt” beauftragt.

Vereinbarungsgemal? sollen folgende zentrale Fragen beantwortet werden:

=  Welches Ansiedlungspotenzial im Bereich Einzelhandel besteht in Eichstatt noch?

Welche vorhandenen Potenziale (Touristen, Gaste) werden noch zu wenig genutzt?

= Wo soll Einzelhandel zukiinftig vorrangig stattfinden? Deshalb: Definition der Min-
destinhalte eines Einzelhandelskonzeptes: Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches, Grundsatze der kinftigen Einzelhandelssteuerung, raumliche

Konkretisierungen (Standortkonzept) sowie Sortimentsliste (,Eichstatter Liste®).

= Welche Anséatze zur stadtebaulichen Aufwertung (Funktionsrdume), MalRnahmen
zur starkeren Kaufkraftbindung und Kaufkraftkopplung sowie zu einer optimierten

Vermarktung bestehen?

Ziel: Es soll folgerichtig eine Gesamtstrategie fir die kiinftige planungsrechtliche und
raumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung erarbeitet werden. Als ganzheit-
lich raumliche Strategie soll es Uber die Definition von stadtebaulichen Funktionsrau-
men und deren Verknupfung einen klaren Fokus auf die Innenstadtstarkung und auf
eine gezielte Ansiedlungspolitik anhand planungsrechtlicher Instrumente legen. Zu-
dem sollen aber auch gezielte MalBnahmen im Sinne eines Standortmarketings erar-
beitet und so zu einer schlagkréftigeren Vermarktung fihren. Schlie3lich sollen Mal3-
nahmen definiert werden, die eine bessere Ausnutzung der vorhandenen Potenziale
(Stichworte: Tourismus, Kopplungen zwischen Standorten usw.) ermdéglichen. Das
Einzelhandelskonzept soll integraler Bestandteil des ISEK werden und auch mit dem

parallel zu erarbeitenden Verkehrskonzept abgestimmt sein.
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Fur die Beantwortung der zentralen Fragen und damit der Erarbeitung des Einzelhandels-
konzeptes wurden u.a. umfassende Bestandserhebungen inklusive persdnlicher und schrift-
licher Einzelhandelsbefragungen durchgefihrt. Sowohl wahrend der Analyse als auch wah-
rend der Ausarbeitung der Handlungsempfehlungen wurden Zwischenergebnisse mit einer
installierten Projektgruppe abgestimmt, so dass gewéhrleistet ist, dass es sich um ein Kon-

zept ,von innen heraus” statt um ein externes Gutachten handelt.
Mit dem Auftraggeber wurde eine Fertigstellung des Einzelhandelskonzeptes bis Dezember

2012 vereinbart. In der Folgezeit fand eine Abstimmung der Ergebnisse und des weiteren

Vorgehens statt.

Dr. Peter Markert / Dipl.-Geograph Matthias Priller, im Juni 2013
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Vorbemerkungen llI:
Einzelhandelskonzept und Innenstadt?

Fur alle Uberlegungen im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes gilt:

1.

,suntersuchungsraum® ist der gesamte Einzelhandelsstandort Eichstatt.
Gleichwohl fokussieren sich zahlreiche Uberlegungen auf die Entwicklung spe-
ziell der Innenstadt. Hierflr ausgearbeitete MalBhahmen wirken aber natlrlich
(und ganz bewusst) weit dartber hinaus. Insbesondere die planungsrechtlichen
Regelungen im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes haben sinnvollerweise gesamt-
stadtische Bedeutung. Ansiedlungen im Bereich Einzelhandel missen kiinftig
mehr denn je wohl Uberlegt und auf3erhalb der Innenstadt auch restriktiv erfol-

gen.

Angesichts der Ausgangssituation in Eichstétt — dies wird in der Analyse und der
Prognose zu zeigen sein — muss gelten: Allein Uber Einzelhandelsansiedlungen in
der Innenstadt gelingt eine Frequenzsteigerung kaum. Die Innenstadt muss pla-
nungsrechtlich bewahrt werden, sie muss aber gleichzeitig im Sinne einer ech-
ten Weiterentwicklung auch erlebbarer gemacht werden (Funktionsrdume), es
missen mehr Besuchsgriinde ,,neben dem Handel“ aufgebaut werden. Zudem
ist ein schlagkraftiges Innenstadtmarketing, das ganz bewusst auf den Aufbau
von Uberraschungsqualitat setzt, aufzubauen. Diese Strategie ist aus Sicht der
imakomm AKADEMIE unbedingt zu verfolgen. Sie weicht damit ganz entscheidend
von Strategien anderer Stadte ab (dort: Moéglichst viele Ansiedlungen zur Frequenz-
steigerung, moglichst viele Werbeaktionen usw.). Mit welchen MalRhahmen diese

Strategie tatséchlich umgesetzt wird, ist fast schon zweitrangig.

Die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes ist vorbereitet. Es wurden —in Zu-
sammenarbeit mit einer Projektgruppe — MafRnahmen mit klaren Prioritaten
ausgearbeitet. Dabei gilt: Verantwortlichkeiten liegen tatsachlich sowohl auf

Stadtverwaltungsseite als auch auf privater Seite.
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Vorbemerkungen llI:

Bedeutung des Einzelhandelskonzeptes fir die planungsrechtliche Steuerung

Das Einzelhandelskonzept muss (1) eine klare Definition bzw. Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs (= Schutzgut, das von schadlichen Auswirkungen
durch Ansiedlungen an anderer Stelle nicht betroffen sein darf) und (2) eine be-
lastbare, weil aus der ortsspezifischen Situation abgeleitete, Sortimentsliste liefern.

Notwendig ist eine Verabschiedung des Entwicklungskonzeptes fir den Einzel-
handelsstandort Eichstatt durch den Stadtrat, um dieser Konzeption den Status ei-
nes stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes im Sinne von 81 Abs. 6 Satz 11
BauGB mit interner Bindungswirkung fur Verwaltung und Stadtrat zu verleihen und
den rechtssicheren Einsatz der beiden Instrumente Abgrenzung zentraler Versor-
gungskern und Sortimentsliste zu gewahrleisten. Dabei stellt das Einzelhandels-
konzept die Richtschnur fir Verwaltung und Rat bei kiinftigen Entscheidungen fiir
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, deren Erweiterung oder grundlegen-
der Sortimentsanderungen (Nutzungsénderungen bei bestehendem Bebauungs-
plan) dar. Es steht als informelles Planungsinstrument unter dem Abwagungsvor-
behalt, d.h. es kann von den Regelungen des Konzeptes abgewichen werden.
Dies sollte allerdings nur in wenigen, wohl begriindeten Ausnahmeféllen erfolgen,
da sonst das Konzept seine Funktion als Planungsinstrument v.a. auch nach au-
3en hin verliert und als solches beispielsweise auch in gerichtlichen Auseinander-

setzungen nicht mehr anerkannt werden wirde.

Im Rahmen der Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes bleibt zu empfehlen, ent-
sprechend relevante Bebauungsplane auf ihre aktuellen Zulassigkeiten im Bereich

Einzelhandel und eine rechtssichere Formulierung und Begriindung zu tberprifen.

Wird das Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept verab-
schiedet, dient es in allererster Linie als Begriindungs- und Abwagungsmaterial
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen mit Einzelhandelsbezug. Die Sorti-
mentsliste wird ggf. Bestandteil von Bebauungsplanen; die Regelungen des Ein-
zelhandelskonzeptes werden als Begriindung fir die Zulassigkeit oder den Aus-

schluss von Einzelhandel oder bestimmter Sortimente Bestandteil des Be-
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bauungsplans (textliche Begriindungen des Bebauungsplans beziehen sich dann
auf die Regelungen im Einzelhandelskonzept).

= Schlie3lich gibt das Einzelhandelskonzept auch Planungssicherheit fur Projekt-

entwickler und ansiedlungswillige Unternehmen.
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1

Zentrale Ergebnisse im Uberblick

1.

OO0

Ist-Situation Einzelhandelsstandort Eichstétt

000

Die Rahmenbedingungen fur den Einzelhandelsstandort Eichstatt sind im Lan-
desvergleich durchschnittlich. Wahrend die Bevolkerungsentwicklung der letzten
Jahre im Vergleich zum Land und Landkreis noch tberdurchschnittlich positiv verlief,
sind bis 2030 leicht riicklaufige Bevolkerungszahlen zu erwarten. Allerdings ist auf ein
klar positives Pendlersaldo hinzuweisen, das zusatzliche Kunden und Kaufkraftpo-
tenziale nach Eichstatt bringt. Fir den Einzelhandelsstandort Eichstatt bedeutet dies:
Eine erhebliche Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft vor Ort wird geman
dieser Indikatoren nur noch begrenzt stattfinden. Der positive Pendlersaldo deutet
aber auf die Chance, Uber entsprechende MalRnahmen weiter Kaufkraft von auf3en an
den Standort Eichstatt binden zu kénnen. Angesichts dieser Rahmenbedingungen
muss die Strategie darauf abgerichtet sein, eigene Kaufkraft noch starker zu
binden aber auch bestehende Kaufkraftpotenziale (von Pendlern, Gasten usw.)

noch besser zu nutzen.

Der Standort Eichstétt stellt einen starken Einzelhandelsstandort entsprechend

seiner Funktion als Mittelzentrum dar:

o Sowohl die rein quantitative Ausstattung an Verkaufsflachen als auch die

Leistungsstarke des Standortes insgesamt ist Giberdurchschnittlich. Belege:

= Zentralititskennziffer: ca. 138
= Kaufkraftbindungsquote ca. 79%
= Verkaufsflachenausstattung: ca. 2.123 m?/ 1.000 Einwohner

o Das Einzugsgebiet Eichstatt ist nicht deckungsgleich mit dem regionalplaneri-
schen Verflechtungsbereich, da aufgrund einer starken Umfeldes die Kom-
munen in den Randbereichen des Mittelbereichs bereits vorrangig an andere
Standorte, wie beispielsweise Ingolstadt, tendieren und somit nicht zum Ein-

zugsgebiet zu zahlen sind.
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o Allerdings ist festzuhalten, dass nur ein geringer Umsatzanteil von ca. 24%
in der Innenstadt umgesetzt wird, wahrend die dezentralen Angebote
deutlich Uberwiegen und auch hier die Kundenanteile von auf3erhalb
Eichstatt deutlich gréRer sind. Die Innenstadt kann von den guten Ge-
samtwerten also nur teilweise profitieren. Dies gilt auch fir

zentrenpragende Sortimente.

2. Zentrale Ergebnisse Prognose und Ansiedlungspotenziale:

= Das bis zum Jahr 2020 zu erwartende Ansiedlungspotenzial liegt bei ca. 2.900 bis
4.900 m2 zusatzlicher Verkaufsflache. Es handelt sich im Ubrigen dabei zunachst
um einen Orientierungswert.

= Der Wert zeigt aber: Angesichts der nur geringen Ansiedlungspotenziale muss
der Fokus der kunftigen Entwicklung klar auf der Innenstadt liegen. Dies meint
natiirlich zunachst die Einzelhandelsentwicklung (,,Ansiedlungen wo?“) aber

auch planungsrechtliche Anderungen auRerhalb der Innenstadt.

3. Kinftige Strategie der Einzelhandelsentwicklung in Eichstatt

A. Leuchttirme in die Innenstadt

Vorhandene stadtebauliche Potenziale in der Innenstadt missen besser in Wert gesetzt und
weiter ausgebaut werden. Dariiber hinaus missen mehrere Besuchsgrunde fur die Innen-
stadt parallel aufgebaut und MaRnahmen (Starkung Einzelhandelsbestand, Kulturveran-
staltungen usw.) dazu entwickelt werden, um Kundenstréme in die Innenstadt zu lenken.
Aufgrund des hohen Verkaufsflachen- und Kaufkraftanteils au3erhalb der Innenstadt, gelingt
es zu wenig, allein schon die ,eigene” Kaufkraft an die Innenstadt zu binden. Weiterhin ist
eine verbesserte Gesamterlebbarkeit der Innenstadt zu schaffen, um so bestehende Mag-

neten und Anziehungspunkte auch fiir die ganze Innenstadt nutzen zu kénnen.
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B. Innenstadt als Ganzes verknupfen: Funktionsrdumliches Entwicklungskonzept

Um die angesprochenen stadtebaulichen Potenziale effektiv in der Innenstadt in Wert zu
setzen, gilt es auch, raumlich Schwerpunkte zu setzen. Dazu sollen verschiedenen Teilrdu-
me in der Innenstadt (= Funktionsraume) definiert und unterschiedlich weiterentwickelt wer-
den, um letztlich mehrere Besuchsgrinde fur die Innenstadt parallel aufzubauen und Malf3-
nahmen (Starkung Einzelhandelsbestand, Starkung Aufenthaltsqualitat usw.) auch réaumlich
konzentrieren zu kénnen. Hierzu missen Kundenstrome innerhalb der Innenstadt gelenkt
und die Funktionsraume miteinander verbunden werden (Stichwort: Beschilderung — sie-
he Zukunftsaufgabe C). Zudem soll eine klare Starkung der stadtebaulichen Situation, aber
auch der Rahmenbedingungen fir Ansiedlungen in der Innenstadt geférdert werden. Hier-
zu ist die Schaffung von moglichen Entwicklungsflachen von Bedeutung (siehe

Grundsatz 4), also auch die Zusammenlegung bestehender Objekte.
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Funktionsraumliche Gliederung und
Entwicklungsflachen in der Innenstadt

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2013
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C. Mehr Klarheit und Einfachheit bei der Erreichbarkeit der Innenstadt

Durch ein einheitliches und durchgéngiges Leitsystem fur Ful3ganger in der Innenstadt sowie
fur Kunden und Gaste an dezentralen Standorten soll die Erreichbarkeit der Innenstadt
insgesamt verbessert werden. So kann dieser jetzige Wettbewerbsnachteil in eine Starke
umgewandelt werden. Die Innenstadt profitiert nicht nur durch zuséatzliche Kaufkraft. Auf-
grund der besseren Anbindung von Seitenlagen und einer optimierten Durchlassigkeit

steigert sich die Attraktivitat der Innenstadt mafRgeblich.

D. Schlagkraftiges Standortmarketing mit authentischen Botschaften und

Eichstatter Themen in die Innenstadt holen

Vermarktungsstrukturen sollen gezielt weiterentwickelt und noch besser koordiniert werden.
Dazu sollen Aufgaben und Inhalte klar definiert und damit auch Verantwortlichkeiten zu die-
sen Inhalten einzelnen Institutionen zugeordnet werden. Dies bedeutet fur jede einzelne In-
stitution: Ein klareres Profil, ein einfacheres Arbeiten (eben nicht mehr viele verschiedene
Dinge, sondern klarer Fokus). Insgesamt soll eine verbesserte Abstimmung zum Thema
Standortmarketing erfolgen, um Kréafte zu bindeln und Synergien zu nutzen. Zudem
soll aber auch die Umsetzung durch die Schaffung einer Stelle ,Innenstadtmoderator® ge-
wabhrleistet werden, die vor allem die Aufgabe Koordination ausflllt, sowie eine Besetzung
der Stelle ,Standortmanager’, die den Bereich  Wirtschaftsforderung und

Leerstandsmanagement abdeckt.

E. Bewahren und Entwicklung der Innenstadt tiber das Planungsrecht

Die Innenstadt dbernimmt v.a. im mittelfristigen Bedarfsbereich die Versorgungsfunk-
tion in Eichstatt. Allerdings zeigen sich Schwachen im kurzfristigen Bedarfsbereich,
zudem ist die quantitative Verkaufsflachenausstattung der Innenstadt schwach, der
grofite Anteil der vorhandenen Verkaufsflachen befindet sich aulRerhalb der Innen-
stadt. Folgerichtig mussen die MaBhahmen im Rahmen der Baustein A bis D parallel
durch eine kinftig starkere planungsrechtliche Einzelhandelssteuerung abgesichert
werden. Das heif3t: Die Einzelhandelsentwicklung muss maoglichst auf die Innenstadt

konzentriert werden (,,innen vor auBen*).
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4. Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung:

= Samtliche planungsrechtlichen Instrumente, die zur kinftigen Einzelhandelssteuerung
in Eichstatt notwendig sind, wurden erarbeitet. Hierzu zahlen die Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches, eine ortsspezifische Sortimentsliste sowie die Defi-

nition kinftiger Entwicklungsstandorte.

= Zudem wurden Grundsatze fir die kinftige Einzelhandelssteuerung erarbeitet:

Grundsatz 1: Zentrenrelevanter und damit auch nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment) kiinftig nur im abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereich Eichstatts. Dabei soll die Einzelhandelsentwicklung in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches differenziert erfolgen.

Auszug aus den detaillierten Regelungen, hier Grundsatz 1d:

= Klares Ziel ist die Belebung der Altstadt. Einzelhandelsansiedlungen
sind in diesem Bereich uneingeschrankt moglich, sollten idealerwei-
se aber auf TeilrAume darin konzentriert werden. Anhaltspunkte fiir ei-
ne solche rdumliche Konzentration sind im funktionsraumlichen Entwick-
lungskonzept gemal Zukunftsaufgabe B des Einzelhandelskonzeptes de-

finiert.

= Im Bereich Spitalstadt sollen aufgrund der fehlenden Flachenreserven in
der Altstadt ebenfalls Ansiedlungen méglich sein, wobei hier auf eine
Verknupfung zur Altstadt und eine sinnvolle Erganzung der Angebo-
te zu achten ist. Demnach ergibt sich eine Zulassigkeit fir sonstigen
zentrenrelevanten Handel nur in den sidlichen, der Altstadt zuge-
wandten Bereichen. Diese sind in den nérdlichen Gebieten ausge-
schlossen (klein- und grofR3flachig). Nahversorgungsrelevanter Handel
ist in der gesamten Innenstadtergdnzung zul&ssig, wobei in den nordostli-
chen Bereichen aufgrund der vorrangig geplanten Wohnbebauung eine

Beschrankung auf kleinflachige Angebote erfolgt.
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Grundsatz 2: Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (grof3- und kleinflachig)
soll auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs kinftig starker auf einzel-
ne Standorte konzentriert und an einzelnen Standorten ganzlich ausge-
schlossen werden. Weiterhin erfolgt bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment eine Begrenzung zentrenrelevanter

Randsortimente.

Grundsatz 3: In Misch- und Gewerbegebieten mit Ausschluss von Einzel-
handel ist fur Gewerbebetriebe der Verkauf von selbst hergestellten / mon-
tierten Waren auf einer untergeordneten Flache bis zu 800 m2 ausnahmswei-

se zuléassig.

Grundsatz 4: Zur weiteren Starkung des zentralen Versorgungsbereichs sollten
Ansiedlungen entsprechend dem funktionsraumlichen Entwicklungskonzept
konzentriert, mogliche Gebaudezusammenlegungen zur Schaffung groRerer
Verkaufsflachen unterstitzt und Entwicklungsflachen innerhalb des zentralen

Versorgungshereiches genutzt werden.
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Teill A: Rahmenbedingungen
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2 Die Rahmenbedingungen am Standort Eichstatt

2.1 Ausgewahlte Trends im Einzelhandel und der Stadtentwicklung

Stadte und Gemeinden sehen sich zahlreichen Herausforderungen gegenuber. Dabei beein-
flussen v.a. Strukturanderungen im Einzelhandel, Anderungen im Konsumentenverhalten
sowie demografische Trends die Entwicklung der Kommunen als Einzelhandelsstandorte.
Diese Trends wirken auch auf den Einzelhandelsstandort Eichstéatt:

Ausgewdhlte Trends im Einzelhandel und der Stadtentwicklung

Veranderungen des Konsumenten-
verhaltens und der Einkaufsgewohn-
heiten

- Tendenz zum ,one-stop-shopping®

-> Polarisierung des Einkaufs in “Versor-
gungseinkauf” vs. ,Erlebniseinkauf*

- abnehmende Standortbindung, ab-
nehmende ,Loyalitat* zum ,eigenen”
(Einkaufs-)Standort

Betriebsformenwandel

- zukunftige Gewinner sind grof3fla-
chige, autokundenorientierte Fach-
marktkonzepte auf der ,Griinen Wiese*
- zusatzliche Konkurrenz fir die In-
nenstadte

- weitere Konkurrenz durch neue
Betriebstypen

- neue Herausforderungen fir die

(Innen-)Stadte und den Handel
(barrierefreie Geschaftszugange,

A/ besondere Serviceleistungen usw.)

Zunahme hdéherwertiger Ange-
botskonzepte auf der ,,Griinen
Wiese“

\ / Demografische Entwicklung
\

- zusétzliche Konkurrenz fir die Stadt
.Kernbereiche" der Innenstadte E. h t..tt

Ichsta Strukturprobleme bei der Innen-

stadtvermarktung
«— - Bisherige Konzepte zur Vermark-

Verkaufsflachenexpansion tung der Innenstédt_e greifen qﬁ nicht
> Personal wird durch Verkaufs- e “_ mehr, die Akteure sind demotiviert
flache ersetzt

- Herausbildung eines periphe-

ren Handelsnetzes / \

Unklare Nachfolgeregelungen im
inhabergefuhrten Einzelhandel
- Leerstande

-> Verlust von ,besonderen” Fach-
geschéften

Betriebs- und Unternehmenskonzent-
rationen
- Filialisierung in den Innenstadten

Baurecht starkt die Innenstadte

- Baurecht starkt die Innenstadte —
Betriebe brauchen aber Flache (auf der
,Grinen Wiese*)

Quelle: imakomm AKADEMIE 2012.
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Fazit: V.a. Klein- und Mittelstadte wie Eichstatt werden kiinftig eine Verscharfung des Stand-
ortwettbewerbs erfahren. Denn: Gerade diese Stadte werden zunehmend einem Kaufkraft-
abfluss entgegenwirken und Konzepte zur Optimierung des Branchenmixes respektive der
Verhinderung von Leerstanden, v.a. in der Innenstadt, umsetzen missen. Umso bedeuten-
der wird eine strategische Standortentwicklung, die den Anforderungen der Verbraucher und
Unternehmen gerecht wird, gleichzeitig eine gezielte Attraktivierung der Innenstadt voran-
treibt und dabei die Starkung der Innenstadt durch gezielte Ansiedlungspolitik an nicht inte-
grierten Standorten in der Kommune schitzt. Speziell in Eichstatt, dies wird noch zu zeigen
sein, sind die Faktoren ,Baurecht starkt die Innenstadte und ,Strukturprobleme bei der In-

nenstadtvermarktung“ besonders relevant.

2.2 Kurzprofil Standort Eichstatt

(a) Prognos AG / Handelsblatt: Ranking Landkreis Eichstatt im deutschlandweiten
Vergleich

Von der Prognos AG, Basel, wird in Zusammenarbeit mit dem Handelsblatt Deutschland
jahrlich der ,Zukunftsatlas Deutschland“ herausgegeben. Der Zukunftsatlas nimmt anhand
von 29 Indikatoren (u.a. Indikatoren zu den Bereichen Demografie, Arbeitsmarkt, soziale
Lage) eine umfassende Chancen-Risiken-Bewertung fur alle 412 Kreise und kreisfreien
Stadte in Deutschland vor und zeigt dabei die regionale Verteilung von Zukunftschancen und
-risiken auf. Die Kreise und Stadte werden anhand der Indikatoren bewertet und in eine

Rangfolge gebracht.

Eichstatt ist Teil des gleichnamigen Landkreises Eichstétt, der von Prognos als Stand-
ort mit ,,sehr hohen Zukunftschancen“ bewertet wird. Im deutschlandweiten Vergleich
belegt der Landkreis Eichstatt Rang 34 — und zahlt zu den top Standorten in Deutschland.
Der Landkreis Eichstatt weist im Vergleich mit anderen Standorten in den Bewertungsfeldern
~Wohlstand / soziale Lage®, ,Dynamik®, ,Demografie“ und ,Starke” positive Werte auf. Be-
sonders sticht der Bereich ,Wohistand hervor, dieser belegt im bundesdeutschen Vergleich
den vierten Platz. Weiter positiv wird die Entwicklung in den Feldern ,Dynamik®, ,Demogra-

fie* und ,Starke“ bewertet. Im Vergleich zum Jahr 2007 hat sich der Landkreis von Platz 41
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auf Platz 34 verbessert. FUr Eichstatt gilt: Die allgemeinen Rahmenbedingungen fir die

Einzelhandelsentwicklung sind zunachst sehr positiv.

Regionen und lhre
Zukunftschancen

beste Chancen

sehr hohe Chancen

hohe Chancen

leichte Chancen

ausgeglichene Chancen und Rislken
leichte RIslken

hohe Rislken

sehr hohe Rislken

Quelle: imakomm AKADEMIE auf Basis von Prognos AG: Zukunftsatlas 2010.
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.......

(b) Standortprofil STADT Eichstatt durch imakomm AKADEMIE

Der Standort Stadt Eichstétt wurde von der imakomm AKADEMIE anhand einzelner Indikato-
ren kurz analysiert. Eine Bewertung Eichstatts erfolgt jeweils im Vergleich zum Landkreis
Eichstétt und zum Land Bayern insgesamt. Dabei gilt:

|:| = In diesem Bereich ist Eichstatts Position (iberdurchschnittlich
|:| = In diesem Bereich ist Eichstatts Position durchschnittlich

-I = In diesem Bereich ist Eichstatts Position unterdurchschnittlich

Samtliche im Folgenden verwendeten Daten basieren auf Daten des Bayerischen Lande-
samtes fir Statistik und Datenverarbeitung. Hiervon abweichende Quellen werden an der
entsprechenden Stelle kenntlich gemacht.

Statistische Daten Eichstatt

. . N Landkreis
Indikator Eichstatt Eichstitt Land Bayern
Bevolkerungsstand 2010**) 13.788 125.015 12.538.696
Bevolkerungsentwicklung 2000 bis +6,5% +4.6% +2.5%
2010**)
Bevolkerungsentwicklung 2010 bis 2030* - +1,6% 0,0%
Anteil der 65-jahrigen und alter 19.5% 16,9% 19.5%

an der Gesamtbevolkerung 2010%)

Geburtentiberschuss bzw.
Geburtendefizit pro 1.000 Einwohner -4,5 +1,3 -16,1
2006 bis 2011

Erwerbstatigenquote 2010%) 59,9% 56,7%

Beschaftigte am Arbeitsort abziglich
Beschaftigte am Wohnort
Pendlersaldo 2010

6.960 - 3.974
+2.986

30.193 - 47.663
-17.470

4.567.987 - 4.508.224
59.763

tung.
**) Wert 2010 bezieht sich auf das vierte Quartal.

**¥) VVerfugbares Einkommen der privaten Haushalte je Einwohner fur das Jahr 2009.
**++) die kommunale Bevdlkerungsentwicklung bezieht sich auf den Zeitraum 2009-2029.

*) Quelle der Daten: Bertelsmann-Stiftung: Wegweiser Kommune; alle anderen: Bayerisches Landesamtes fur Statistik und Datenverarbei-

Quelle: imakomm AKADEMIE 2012.
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2.3 Fazit

Die Rahmenbedingungen fir den Einzelhandelsstandort Eichstéatt sind im Landesvergleich
durchschnittlich, laut Prognos AG werden dem Landkreis aber sehr hohe Entwicklungschan-
cen zugesprochen. Wahrend die Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre im Vergleich
zum Land und Landkreis noch tberdurchschnittlich positiv verlief, sind bis 2030 leicht rlick-
laufige Bevdlkerungszahlen festzuhalten, die sich auch in einem entsprechenden Geburten-
defizit widerspiegeln. Allerdings ist auf ein klar positives Pendlersaldo hinzuweisen, das zu-

satzliche Kunden und Kaufkraftpotenziale nach Eichstéatt bringt. Fir_den Einzelhandels-

standort Eichstéatt bedeutet dies: Eine erhebliche Steigerung der einzelhandelsrelevanten

Kaufkraft vor Ort wird gemaf dieser Indikatoren nur noch bedingt stattfinden. Der positive
Pendlersaldo deutet auf die Chance, lUber entsprechende Malinahmen weiter Kaufkraft von
auf3en an den Standort Eichstatt binden zu kénnen, Kaufkraft, die am Standort aber eigent-
lich schon verfligbar ware. Angesichts dieser Rahmenbedingungen muss die Strategie da-
rauf abgerichtet sein, eigene Kaufkraft noch starker zu binden, aber auch bestehende Poten-
ziale, wie eben Pendler und Gaste noch besser zu nutzen. Hier ist auch auf Offnungszeiten
uber die Mittagszeit zu verweisen, da insbesondere die Kaufkraft der angesprochenen Ziel-
gruppen, aber auch der Berufstatigen zu dieser Zeit an den Standort gebunden werden
kann.
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Teil B: Analyse
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3 Ist-Analyse des Standortes Eichstatt

3.1 Methodik

Es ist offensichtlich, dass einem langfristigen Einzelhandelskonzept eine fundierte Datener-
hebung zugrunde gelegt werden muss. Dies stellt jedoch ein komplexes Unterfangen dar,
das einer zuverlassigen Methodik bedarf. Um belastbare Ergebnisse liefern und um einen
reibungslosen und erfolgreichen Ablauf garantieren zu kénnen, haben wir uns im Vorfeld der
Untersuchung in Eichstatt — in Absprache mit dem Auftraggeber — fiir die Anwendung unter-

schiedlicher Erhebungsmethoden entschieden (,,Methodenmix“).

Neben detaillierten Bestandserhebungen wurde eine Projektgruppe installiert, mit der Zwi-
schenergebnisse jeweils diskutiert und abgestimmt wurden. Die Gruppe bestand aus Vertre-
terinnen von unterschiedlichen Interessensgruppen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleis-
ter, Verwaltung, Politik, Immobilieneigenttiimer, usw.). Des Weiteren fand eine Kundenbefra-
gung an verschiedenen Standorten in Eichstatt statt und es wurde eine qualitative wie auch

gquantitative Standortbewertung von Eichstétt aus Einzelhandelssicht durchgefihrt.

Fazit: Aufgrund der Anzahl der befragten Betriebe, der Art der Auswahl der Betriebe (Voller-
hebung) kdnnen die Ergebnisse als in hohem Mal3e belastbar bezeichnet werden.

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick liber die angewandten Methoden im Rahmen

des Einzelhandelskonzeptes Eichstétt.
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Ubersicht tiber die Methoden der Ist-Analyse des Standortes Eichstétt

Was? Auswahl? et
(Methodik) (Auswahlverfahren) (Stichprobenumfang)

50 durchgefiihrte Inter-
Alle Einzelhandelsbetriebe views
= ca. 40% Rucklauf

Kurz-Interviews der Ein-
zelhandelsbetriebe

Der Einzelhandelsstand- Alle Einzelhandelsbetrie-

ort Eichstatt: Schriftliche Befragung der | be, Abgabe des Fragebo- 39 Fragebdgen
Einzelhandelsbetriebe gens lberwiegend per- = ca. 31% Rucklauf
sonlich bei den Betrieben

Quantitative und qualitative
Erhebung der Einzelhan- | Alle Einzelhandelsbetriebe 125 Betriebe*)
delsbetriebe

Quantitative und qualitative Erfassung aller 125 Einzelhandelsbetriebe — Marz 2012

Kundenbefragung (354 Face-to-face-Interviews an verschiedenen Standorten) — April 2012

Quantitative und qualitative Bewertung des Standortes Eichstétt aus Einzelhandelssicht

Expertenrunde, Standortbegehungen, Wettbewerbsanalyse

Gaste- und Touristenbefragung (117 face-to-face-Interviews an verschiedenen Standorten und 197 schriftliche
Fragebdgen ausgelegt in den Tourismusbetrieben) —August / September 2012

Quelle: imakomm AKADEMIE 2012.

*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlief3lich die als stationére Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe; Ladenhandwerksbetriebe aus den
Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Bereich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit berick-
sichtigt. Aus diesem Grunde kdnnen sich in Vergleichen mit friheren Erhebungen anderer Beratungsunternehmen Abweichungen und damit eine
eingeschrankte Vergleichbarkeit ergeben.
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3.2 Der Einzelhandelsstandort Eichstétt

3.2.1 Das Marktgebiet Eichstéatts

a) Abgrenzungskriterien

Das Markt- bzw. Einzugsgebiet eines Einzelhandelsstandortes umfasst jenes Gebiet, aus
dem sich zum Uberwiegenden Teil die Einzelhandelskunden rekrutieren. Mit anderen Wor-
ten: Die Bevolkerung aus diesem Gebiet kommt mehr oder weniger regelmalig an den

Standort und tatigt dort u.a. Einkaufe.

Die GroRRe des Einzugsgebietes ist grundsatzlich abhéngig von

= der Uberortlichen Verkehrsanbindung,

= den wirtschafts- und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in der Standortgemeinde,

= den topografischen und siedlungsstrukturellen Bedingungen im Umfeld (bspw. gerin-
ge Bevolkerungsdichte im landlichen Raum, naturrdumliche Grenzen),

= dem vorhandenen Angebot am Standort sowie

= der Lage zu konkurrierenden Zentren und der Attraktivitat dieser Zentren (bspw. Na-
he und verkehrliche Anbindung 2zu den (Teil-)Mittelzentren Weil3enburg,
Treuchtlingen und Neuburg an der Donau oder auch zu dem Oberzentrum Ingols-
tadt).

Zudem wurde das Marktgebiet von Eichstatt im Detail abgegrenzt auf Basis

= der Angaben der Einzelhandelsbetriebe (Angaben zur Herkunft der Kunden),
= die Ergebnisse der Kundenbefragung sowie
= weiteren Strukturdaten des Standortes Eichstétt und seines Umlandes (z.B. Beschéf-

tigtenstruktur, geographische Lage usw.).
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b) Das Marktgebiet

Aktuelle Situation:

Berlcksichtigt man die skizzierten Einflussfaktoren des Einzugsgebietes der Stadt Eichstatt,

so ergibt sich folgende Einteilung:

= Zonel: Stadt Eichstatt (Stadtteile: Buchenhll, Lan- 13.788 Einwohner
dershofen, Wasserzell, Rebdorf, Blumenberg,
Wintershof, Marienstein)

= Zone 2: Kommunen Adelschlag, Dollnstein, Pollenfeld, 19.044 Einwohner
Schernfeld, Titting , Walting, Wellheim)

» GESAMT: 32.832 Einwohner*

! Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, Stand: 31.12.2010.

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de



Einzelhandelskonzept Eichstatt

28
Abb.: Das Markt- bzw. Einzugsgebiet des Einzelhandelsstandortes Eichstatt
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Folgende Besonderheiten missen beim Marktgebiet Eichstatt beachtet werden:

Die Stadt Eichstatt weist entsprechend ihrer zentraldrtlichen Funktion eines
Mittelzentrums ein Uberértliches Einzugsgebiet auf. Das Einzugsgebiet
Eichstatt ist allerdings nicht deckungsgleich mit dem regionalplanerischen
Verflechtungsbereich, es kann diesen nicht ganzlich abedecken, da aufgrund
einer starken Umfeldes die Kommunen in den Randbereichen des Mittelbereichs
bereits vorrangig an andere Standorte, wie beispielsweise Ingolstadt tendieren

und somit nicht zum Einzugsgebiet zu zahlen sind.

SchlieBlich ist davon auszugehen, dass einzelne Einzelhandelsbetriebe in
Eichstatt ein Einzugsgebiet aufweisen, das Uber das abgegrenzte Marktgebiet
des Standortes Eichstatt hinausgeht. Dies gilt insbesondere fur Einzelhandels-

betriebe in nicht integrierten, autokundenorientierten Lagen.

Diese Abgrenzungen decken sich auch weitestgehend mit dem regionalen Ein-
zelhandelskonzept fir die Region Ingolstadt aus dem Jahr 2008. Auch hier wurde
bereits festgehalten, dass die Randbereiche des zugeordneten Mittelbereichs von
Eichstatt aufgrund der starken Standorte im Umland bereits vorrangig an andere

Standorte tendieren.?

Fazit: Die so vorgenommene Abgrenzung des Marktgebietes scheint plausibel, wird sie doch

im Rahmen der umfassenden Einzelhandels- (sowohl schriftlich als auch im Rahmen der

Kurz-Interviews) und Kundenbefragungen bestatigt.

2 Vgl. Einzelhandelskonzept fur die Region Ingolstadt —Teil Il (Heinritz, Salm & Stegen — Partnerschaft fir ange-
wandte Stadt- und Sozialforschung)
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3.2.2 Die Nachfragesituation

Auf der Basis von Kaufkraftzahlen der GfK Nurnberg betrug die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft pro Einwohner (ohne Kfz-Handel und Brennstoffhandel) im Jahr 2011 im Bundes-

durchschnitt ca. 5.329 Euro pro Einwohner ?

Zu bericksichtigen gilt: Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist regional unterschiedlich ver-
teilt. Diese raumlich unterschiedliche Verteilung kann fir jede Stadt und Gemeinde anhand
des Kaufkraftkoeffizienten angegeben werden. Dieser gibt an, inwieweit eine Kommune Uber

bzw. unter dem genannten Bundesdurchschnitt liegt.

Fur die Stadt Eichstatt (Zone 1) gilt aktuell ein leicht unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffi-
zient von 98,9*. Ein Wert von 100 entspréche dem deutschlandweiten Durchschnitt, so dass
die regionalen Werte fur Eichstatt leicht unter dem Bundesdurchschnitt liegen. Fur die Markt-
gebietszone 2 gehen wir von einem durchschnittlichen Kaufkraftkoeffizienten aus.

Vor diesem Hintergrund und auf Basis der Marktgebietszahlen ergeben sich folgende Kenn-
werte zur Nachfragesituation im Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Eichstéatt:

= ca. 72,6 Mio. Euro einzelhandelsrelevante Kaufkraft stammen aus der Stadt
Eichstatt inkl. aller Stadtteile (Zone 1), dies entspricht ca. 42% der gesamten Kauf-

kraft im Marktgebiet,

= es ergibt sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe von ca. 174,2 Mio. Euro

im gesamten Marktgebiet,

= ca. 40% bzw. ca. 69,3 Mio. Euro der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im gesamten

Marktgebiet entfallen auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel).

Die Kaufkraftwerte nach einzelnen Warengruppen und Marktgebietszonen sind in der fol-

genden Tabelle dargestellt.

® Quelle: GfK Nirnberg 2012
* Quelle: GfK Niirnberg 2012
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Aktuelle Kaufkraft im Marktgebiet von Eichstatt
— Ungeféhre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Gesamtes Marktgebiet

Zone 1: Eichstatt*) Zone 2: Umland**) (= Zonen 1 und 2)
Nahrungs- und Genussmittel 28,9 40,4 69,3
Gesundheit / Koérperpflege gesamt 5,7 8,0 13,7
ggj(;g?fn, Pflanzen, zoologischer 1.9 27 46
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 36,5 51,1 87,6
Biicher, PBS, Spielwaren 4,6 6,5 11,1
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 8,8 12,2 21,0
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 13,4 18,7 32,1
Elektrowaren 7,4 10,3 17,7
Hausrat, Einrichtung, Mobel 6,9 9,7 16,6
Sonstiger Einzelhandel 8,4 11,8 20,2
Uberwiegend langfristiger Bedarf 22,7 31,8 54,5

*) Kaufkraftkoeffizient von Eichstatt: 0,989 bzw. 98,9 (Quelle: GfK 2012)
**) Kaufkraftkoeffizienten fiir die Marktgebietszone 2: Annahme durchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient von ca. 1,0 bzw. 100,0
Quelle: Eigene Berechnungen.
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3.2.3 Die Angebotssituation

Die Bewertung der Angebotssituation in Eichstatt beruht auf umfassenden Vor-Ort-
Begehungen bei allen Einzelhandelsbetrieben (auch in allen Stadtteilen), Ergebnissen der
Einzelhandelsbefragung (Vollerhebung; dabei Angaben u.a. zu Umsétzen, Kundenherkunft,
Verkaufsflachenausstattung).

a) Position des Einzelhandels von Eichstéatt

Folgende Kennzahlen lassen sich fiir den Einzelhandel Eichstétts ableiten:®

Ausgewadhlte Kennzahlen Einzelhandel Eichstatt

= Zahl der Betriebe im Einzelhandel: 124 Betriebe?*)

= Verkaufsflache Einzelhandel in Eichstétt insgesamt: ca. 29.270 m?

= Verkaufsflache im Lebensmittelbereich: ca. 9.185 m? = ca. 31%

= Verkaufsflache im Nicht-Lebensmittelbereich: ca. 20.085 m? = ca. 69%

= Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner in 2

. B ca.2.123m
Eichstatt:

= Umsatz insgesamt im Einzelhandel in Eichstatt: ca. 100,6 Mio. Euro

= Umsatz im Einzelhandel mit Kunden aus Eichstatt: ca. 57,1 Mio. Euro = ca. 57%

= Umsatz im Einzelhandel mit Kunden von aufRerhalb: ca. 43,5 Mio. Euro = ca. 43%

= Umsatz im Bereich Lebensmittel in Eichstéatt: ca. 42,3 Mio. Euro = ca. 42%

= Umsatz im Bereich Nicht-Lebensmittel in Eichstéatt: ca. 58,3 Mio. Euro= ca. 58%

= Kaufkraftbindungsquote Einzelhandel insgesamt: ca. 79%

= Kaufkraftbindungsquote Lebensmittelbereich: ca. 88%

= Kaufkraftbindungsquote Nicht-Lebensmittelbereich: ca. 712%

= Zentralitat (Einzelhandelsumsatz in Eichstatt insgesamt / ca. 138

einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Eichstatt): '

*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlief3lich die als Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe; Ladenhandwerksbetriebe aus den Berei-
chen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Bereich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit beruicksich-
tigt

® Aus Griinden der Lesbarkeit wird immer von ,Einzelhandel* gesprochen. Gemeint sind sdmtliche Betriebe aus
dem Bereich Einzelhandel sowie Ladenhandwerk (= Backereien, Metzgereien). Nicht berticksichtigt werden Be-
triebe des Kfz-Handels und des Brennstoffhandels (Tankstellen usw.) und Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im
Dienstleistungsbereich (bspw. Friseure).
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Wesentliche Einzelhandelslagen in Eichstatt sind neben der Innenstadt vor allem der
Standort Sollnau am norddstlichen Rand der Kernstadt (u.a. mit den Anbietern Obi, Rewe,
dm, Vogele) sowie den Standort WeilRenburger Strale mit unterschiedlichen Einzelhan-
delsnutzungen, u.a. den Anbietern Edeka, Mode Ruoff, Lidl sowie weiteren Fachmarktange-
boten unterschiedlicher Sortimente.
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Abbildung: Wesentliche Einzelhandelslagen in Eichstatt
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Der Eichstatter Einzelhandel weist heute insgesamt eine Uberdurchschnittliche Position

mit klarer Versorgungsfunktion auch fir das Umland auf — u.a. abzulesen an der Um-

satz-Kaufkraftrelation, der Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner sowie den Kauf-

kraftbindungsquoten:

C00O

OO0

OO0

Die Zentralitatskennziffer eines Einzelhandelsstandortes gilt als ein Malf3 fir die Attrakti-

vitat. Sie gibt an, ob und wie stark Umsatzzufliisse aus dem Umland einer Kommune
die Umsatzabflisse aus der Kommune (beispielsweise in nahe gelegene Mittel- bzw.
Oberzentren) per Saldo Uberwiegen. Die Zentralitatskennziffer errechnet sich aus der
Gegentberstellung des am Standort umgesetzten Einzelhandelsumsatzes und der am
Standort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Werte groRer 100 geben so-
mit an, dass dem jeweiligen Einzelhandelsstandort ein Bedeutungsiberschuss gegen-
Uber seinem Umland zukommt. Die Stadt Eichstatt erreicht im gesamten Einzelhandel
eine Zentralitat von 138 - ein sowohl in Bezug auf die StadtgrofRe als auch ange-
sichts der zentraldrtlichen Funktion Eichstatts positiver Wert. Allerdings ist festzu-
halten, dass nur ein geringer Umsatzanteil von ca. 24% in der Innenstadt umgesetzt
wird, wahrend die dezentralen Angebote deutlich Uberwiegen und auch hier die Kun-
denanteile von auf3erhalb Eichstatt deutlich groRer sind. Die Innenstadt kann von den

guten Gesamtwerten also nur teilweise profitieren.

Die Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner ist ein Maf3 fur die Angebotsaus-

stattung einer Kommune im Bereich Einzelhandel. Durch den Bezug auf die Einwohner-
zahl einer Stadt bzw. Gemeinde wird eine Vergleichbarkeit mit anderen Kommunen
mdoglich. In Eichstatt betragt die Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner
ca. 2.123 m®. Hier zeigt sich eine liberdurchschnittliche Position des Einzelhan-
delsstandortes Eichstatt im Vergleich mit anderen Stadten vergleichbarer Gro-
Renordnung. Der durchschnittliche Vergleichswert von Stadten zwischen 10.000 und
15.000 Einwohnern liegt laut GMA 2007 bei 1.807 m? pro 1.000 Einwohner.

Die Kaufkraftbindungsquote ist ein Indikator dafir, in welchem Maf} es dem Einzelhan-

del einer Kommune gelingt, die Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlandes!)
an sich zu binden. Die Kaufkraftbindungsquote errechnet sich aus der Gegeniiberstel-
lung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe, den sie mit

Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentralitdtskennziffer,
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bei der der Gesamtumsatz mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Umland, ver-
wendet wird), mit der einzelhandelsrelevanten (sortimentsspezifischen) Kaufkraft der
Einwohner der Kommune. In Eichstatt betragt die Kaufkraftbindungsquote im ge-
samten Einzelhandel ca. 79%. Dies ist ein hoher Wert, der sich v.a. aus Uuber-
durchschnittlichen Kaufkraftbindungen im kurzfristigen Bereich (v.a. Lebensmit-
tel) ergibt. Die Werte sind allerdings beim Vergleich einzelner Sortimente klar unter-
schiedlich. So ist z.B. noch ein Nachholbedarf bei Bicher, PBS, Schreibwaren oder

Hausrat, Einrichtung, Mébel.

Die folgende Abbildung zeigt einzelne Indikatoren zur Beschreibung und Bewertung

Eichstatts als Einzelhandelsstandort im Detail.
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Verkaufsflachenausstattung, Umsatze und Kaufkraftbindungsquoten im Einzelhandel in Eichstatt
— Ungeféhre Angaben in m2 und Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Kaufkraft in
Eichstatt (Marktge-
bietszone 1)

Umsatz mit Kun-
den aus Eichstatt

Verkaufsflachen- Umsatz
ausstattung (VK) insgesamt

Kaufkraftbindungs-
quote

in Mio. Euro in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Nahrungs- und Genussmittel 9.185 42,3 25,5 28,9 88%
Gesundheit / Korperpflege gesamt 1.760 9,0 51 5,7 89%
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 700 2,1 1,3 19 65%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 11.645 53,4 31,9 36,5 87%
Bucher, PBS, Spielwaren 1.475 5,0 3,0 4.6 65%
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 6.385 14,1 7,0 8,8 79%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 7.860 19,1 10,0 13,4 75%
Elektrowaren 1.840 8,8 5,7 7,4 78%
Hausrat, Einrichtung, Mébel 4.025 7,3 3,9 6,9 56%
Sonstiger Einzelhandel 3.900 12,0 5,6 8,4 66%
tberwiegend langfristiger Bedarf 9.765 28,1 15,2 22,7 67%

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Angaben der Betriebe im Rahmen der Einzelhandelsbefragung und auf Basis von Schatzungen im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen;
ca. Werte, Rundungsdifferenzen maglich.

= hohe Kaufkraftbindungsquote

I:l = durchschnittliche Kaufkraftbindungsquote

- = niedrige Kaufkraftbindungsquote
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b) Bewertung des Angebotes nach Warengruppen

Die Position bzw. Starke des Einzelhandelsstandortes Eichstétt insgesamt ist damit skizziert.
Eine differenzierte Bewertung des Einzelhandelsangebotes nach Warengruppen zeigt:

= |n Eichstatt sind nahezu alle Warengruppen vertreten. Allerdings gibt es v.a. im mit-
tel- und langfristigen Bereich innerhalb verschiedener Warengruppen sowohl quanti-

tative als qualitative Angebotslucken.

» Insgesamt zeigt sich bei einigen Betrieben — unabhangig von deren Angebot an Wa-
rengruppen — Modernisierungsbedarf in der Warenprasentation und im Auf3enauftritt
(Schaufenstergestaltung, Fassadengestaltung usw.). Die Betriebe und der Aul3enauf-
tritt wurden im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes aber keiner genaueren Betrach-

tung und Bewertung unterzogen.

Eine detaillierte Bewertung des Angebotes nach Warengruppen zeigt die folgende Abbil-

dung.
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Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Eichstatt nach einzelnen Warengruppen (> keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

Bewertung An-

»Branche“ Aktuelles Angebot und Entwicklungspotenziale . .
gebotssituation
Mehrere grof3flachige Lebensmittelanbieter in Eichstéatt vorhanden (E-Center, Rewe, Edeka Gruber, Aldi); vor al-
lem konzentriert an den Standorten Sollnau und Wei3enburger Stral3e
Umfassendes Angebot mehrerer Betriebstypen (Lebensmittelvollsortimenter, Discounter) O
Nahrungs- Die Innenstadt von Eichstatt verfligt heute ebenfalls noch lber ein Angebot im Sortiment Lebensmittel; dort fin- O
und Genuss- den sich neben einem kleinflachigen Lebensmittelanbieter Uberwiegend Betriebe aus dem Lebensmittelhandwerk O
mittel

Entwicklungspotenziale: Rein qualitativ bestehen nur noch geringe Entwicklungspotenziale, die Betriebe sind zum
grol3en Teil auBerdem gut aufgestellt, was noch durch eine geplante Verlagerung und Vergréf3erung der Edeka-
Filiale in der Weilzenburger Stral3e verstarkt wird. Erganzungen sind beispielsweise bei Bio- oder Reformwaren
bzw. Nischenprodukten denkbar

Drogeriewaren
/ Korperpflege

Die Branche Drogeriewaren / Kdrperpflege ist in Eichstétt insgesamt gut aufgestellt

In der Innenstadt ist ein ausreichendes Angebot vorhanden (mehrere Apotheken, Parfimerie), ein gréRerer
Fachmarkt befindet sich am Standort Sollnau.

Weiterhin sind die ergédnzenden Angebote der Lebensmittelanbieter zu berlicksichtigen

Entwicklungspotenziale: Der Bereich Drogeriewaren / Kdrperpflege besitzt noch Entwicklungspotenziale, v. a. im
Innenstadtbereich. Entwicklungen sollten sich hier ebenfalls auf spezialisierte Ergdnzungen beziehen. Bei weite-
ren Ansiedlungen sollten ausschlieRlich Nahversorgungsstandorte und die Innenstadt weiter gestarkt werden.

OO0

Blumen / zoo-
logischer Be-
darf

Der Bereich Pflanzen / Blumen ist in Eichstatt durch mehrere Fachgeschéfte sowie durch die Gartenmarktange-
bote des bestehenden Baumarktes abgedeckt.

In der Innenstadt sind im Bereich Blumen/Pflanzen mehrere Fachgeschéafte ansassig.

Die Warengruppe Zoologie ist durch den Anbieter ,Fressnapf* vertreten, erganzt wird das Angebot durch die
Randsortimente der Lebensmittelanbieter und dm.

Entwicklungspotenziale: Ansiedlungspotenziale im Bereich zoologischer Bedarf bedingt noch gegeben. Grund-
satzlich aktuelle Branchenentwicklung v.a. im Fachmarktsektor, ob die vorhandenen Potenziale hier fir eine An-
siedlung ausreichen, bleibt zu untersuchen. Im Bereich Blumen und Pflanzen sind vor allem noch kleinflachige
innerstadtische Erganzungen denkbar.

000

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig Angebot mit Liicken / ,Ausdiinnung” Deutliche Angebotsliicken
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Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Eichstatt nach einzelnen Warengruppen (2> keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

Bewertung An-

»Branche* Aktuelles Angebot und Entwicklungspotenziale ) .
gebotssituation
Die Warengruppe Bicher ist durch mehrere Buchhandlungen abgedeckt, die in der Innenstadt bzw. an integrierten
Standorten gelegen sind; Zeitschriften werden auferdem bei den Lebensmittelanbietern und den Kiosken angebo-
ten. O
Bicher, Pa- Im Bereich Schreibwaren und Birobedarf sind entsprechende kleiflachige Angebote, vor allem auch als Randsor-

pier, Blrobe-
darf, Schreib-
waren (PBS)

timent vorhanden sowie ein entsprechender Spezialanbieter.

Entwicklungspotenziale: Das Sortiment weist hoch ein Entwicklungspotenzial auf, was sich insgesamt aber vor al-
lem auf kleinflachige Ergéanzungen oder Starkung der bestehenden Anbieter bezieht. Im Bereich Blcher ist das
vorhandene Angebot grundsatzlich zu starken, da traditionelle Buchhandlungen durch den zunehmenden Online-
Handel eine verstarkte Konkurrenz erfahren haben. Daher ist eine sinnvolle Ergdnzung des bestehenden Angebo-
tes wesentlich.

In Eichstétt noch durch ein Fachgeschaft sowie einen Spezialanbieter flir Modellbau vertreten.
Erganzt wird der Bereich Spielwaren kleinflachige Randsortimentsangebote, z.B. der Lebensmittelanbieter.
Entwicklungspotenziale: Entwicklungspotenziale eher in Nischen gegeben, in dieser Branche zukulnftig verstarkte

000

Spielwaren Fachmarktentwicklung, Ausweitung der Angebote zur Attraktivierung der Innenstadt wichtig, Fachgeschéfte aber

nur noch schwer zu realisieren, immer mehr auch als Randsortimente umgesetzt, daher ist Bestandssicherung vor-

rangig

Innerstadtisches Angebot im Bereich Bekleidung v.a. durch spezialisierte Fachgeschéfte gut aufgestellt.

Niedrigpreisige Fachmarktangebote sind vor allem am Standort Sollnau konzentriert. O
Bekleidung / Grundsatzlich sind Angebote in allen Bereiche vorhanden, eine Ausweitung zur Attraktivierung der Innenstadt als
Schuhe/ Shopping-Standort erscheint trotzdem als sinnvoll. O
Sport, Im Gewerbegebiet Sollnau konzentrieren sich filialisierte Anbieter in niedrigpreisigen Bereich O
Lederwaren Entwicklungspotenziale: Grundsatzlich noch in allen Bereichen gewisse Ansiedlungspotenziale gegeben. V.a. auch

in Hinblick auf die Attraktivitat der Innenstadt von Eichstéatt wichtig. Angebote z.B. bei Kindermode, aber auch Mar-
kenangebote Uiber Monolabelstores im Bereich junger Mode zu erganzen.

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig Angebot mit Liicken / ,Ausdiinnung” Deutliche Angebotsliicken
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Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Eichstatt nach einzelnen Warengruppen (= keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

Bewertung An-

»Branche“ Aktuelles Angebot und Entwicklungspotenziale . .
gebotssituation

e Die Warengruppe Elektrowaren ist durch einen grof3flachigen Anbieter in Gewerbegebietslage und kleinflachi-

ge Angebote in der Innenstadt gut aufgestellt. O
¢ Neben Anbieter fir Braune und Weil3e Ware, Ergdnzung durch Angebote im Bereich Foto und Telekommuni- O

Elektrowaren/ kation in der Innenstadt.
Foto ¢ Hinzu kommen Randsortimentsangebote und die Aktionswaren der Lebensmittelanbieter O

¢ Entwicklungspotenziale: Grundsatzlich noch Entwicklungspotenziale vorhanden. Grundséatzlich v.a. Angebots-
licken in den Bereichen Unterhaltungselektronik und Bild- und Tontrager. Grundsétzlich sollte Innenstadt im
Bereich Elektrowaren / Foto gestarkt werden.

¢ Angebote im Bereich Geschenkartikel und Haushaltswaren noch durch mehrere Anbieter in der Innenstadt ver- O
Haushaltswaren, treten, die fur einen breiten Branchenmix unbedingt zu halten sind.
Glas / Porzellan / | e Erganzt wird das Angebot um Randsortimente, z.B. der Lebensmittelanbieter, aber auch Moébelanbieter O
Keramik, Ge- ¢ Entwicklungspotenziale: Angebote grundséatzlich vorhanden und noch weiter ausbaufahig, v.a. mit Hinblick auf O
schenkartikel touristische Potenziale im Bereich Geschenkartikel. ZeitgemaRe Aufstellung bestehender Anbieter fur Marktfa-

higkeit wesentlicher Punkt.

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig Angebot mit Licken / ,Ausdinnung® Deutliche Angebotsliicken
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Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Eichstatt nach einzelnen Warengruppen (2> keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

Bewertung Ange-

»Branche“ Aktuelles Angebot und Entwicklungspotenziale ) .
botssituation

¢ Angebote im Bereich Baumarkt und Garten / Pflanzen vorhanden; v. a. in Gewerbegebietslage vorrangig

Uber den Anbieter Obi abgedeckt. Innerstadtische Angebote bei diesen nicht zentrenrelevanten Angeboten O
Heimwerkerbedarf typischerweise kaum gegeben. O
/ Baumarkt, Gar- | e Weitere Angebote finden sich bei Lebensmittelanbieter und einem Raumausstatter in Eichstatt O
tenbedarf ¢ Entwicklungspotenziale: Branche aktuell mit insgesamt wachsenden Verkaufsflachen, was auch in Eichstatt

durch die Verlagerung und VergréRerung des Anbieters Obi zu erkennen ist. Bestandssicherung der vor-
handenen Anbieter wichtig.

¢ Angebote im Mdbelbereich sind in Eichstatt v.a.im Niedrigpreis-Segment zu finden (Danisches Bettenlager,
MFO Matratzenoutlet) sowie bei Kiichenmdébeln. Diese Anbieter finden sich durchweg in Gewerbegebiets-
lage.
¢ V.a. im klassischen Moébelbereich unterdurchschnittliche Ausstattung, hier besteht hoher Kaufkraftabfluss.
Mobel ¢ Entwicklungspotenziale: Entwicklungspotenziale aufgrund der Kaufkraftpotenziale generell vorhanden, aber
eher auf kleinflachige Anbieter beschrankt, da Eichstétt aufgrund der Einwohnerzahlen und Kaufkraftpoten-
Ziale nur bedingt Standort fUr gréRere Mdbelanbieter. Erganzungen in der Innenstadt sind besonders beim
Einrichtungszubehor sowie bei Heimtextilien sinnvoll und méglich. Bestandssicherung der vorhandenen
Anbieter wichtig.

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig Angebot mit Lucken / ,Ausdinnung® Deutliche Angebotsliicken
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c) Bewertung des Angebotes nach Standortlagen

Die Starke / Position des Einzelhandelsstandortes Eichstétt insgesamt sowie Details zu ein-
zelnen Warengruppen / Sortimenten sind skizziert. Von besonderer Bedeutung fir die kinfti-
ge Einzelhandelssteuerung ist aber die Stéarke einzelner Standortlagen (Innenstadt, Gewer-
begebiete usw.).

Gemald den raumplanerischen Vorgaben konnen folgende Standortlagen unterschieden

werden:

1. Zentraler Versorgungsbereich (Innenstadt) von Eichstatt, vgl. Abgrenzung im ent-

sprechenden Kapitel,

2. sonstige / restliche integrierte Lagen in Eichstétt inkl. Stadtteile (= restliches Stadt-
gebiet),

3. Gewerbegebietslagen, d.h. nicht integrierte Lagen, und zwar v.a. im Gewerbegebiet

Sollnau.

Die folgende Tabelle zeigt den Einzelhandelsbestand in Eichstétt nach einzelnen Standortla-
gen.

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de



Einzelhandelskonzept Eichstatt 44

Der Verkaufsflachenbestand in Eichstatt nach unterschiedlichen Standortlagen:
— Ungeféhre Angaben in m2, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

zentraler Versor-  restliches Stadt-  Gewerbegebietsla-

gungsbereich gebiet gen ce
VK in m? VK in m? VK in m? VK in m?
Nahrungs- und Genussmittel 945 3.150 5.090 9.185
Gesundheit / Koérperpflege gesamt 495 340 925 1.760
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf*) 130 100 470 700
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 1.570 3.590 6.485 11.645
Biicher, PBS, Spielwaren 750 480 245 1.475
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 1.800 1.190 3.395 6.385
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.550 1.670 3.640 7.860
Elektrowaren 360 275 1.205 1.840
Hausrat, Einrichtung, Mobel 510 735 2.780 4.025
Sonstiger Einzelhandel 1.195 205 2.500 3.900
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.065 1.215 6.485 9.765

*) Anteilig mit beriicksichtigt: Gartnereien u.A.

Quelle: Angaben der Betriebe im Rahmen der Einzelhandelsbefragung sowie Schéatzwerte im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen Mérz 2012.
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1. Zentraler Versorgungsbereich von Eichstatt

Der zentrale Versorgungsbereich® von Eichstéatt kann anhand folgender Kriterien abgegrenzt

werden:

= Dichte des Einzelhandelsbesatzes,

= Funktionsmischung (Einzelhandel, 6ffentliche und private Dienstleistungen, weitere
Innenstadtfunktionen wie Gastronomie usw.),

= stadtebauliche Gesichtspunkte (verkehrliche Erreichbarkeit, FulZlaufigkeit, mogliche

Verflechtungspotenziale, Erweiterungspotenziale, Barrieren usw.).

Folgende ausgewahlte Kennzahlen ergeben sich fir die Innenstadt:

= Anzahl Einzelhandelsbetriebe: 68 Betriebe = ca. 55%

= Ungefahre Verkaufsflachenausstattung (in % der Gesamtflache): ca. 6.185 m? =ca. 21%

= Ungefahrer Umsatz (in % des Gesamtumsatzes in Eichstétt): ca. 24,2 Mio. Euro = ca. 24%
= Ungefahre Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf: ca. 1.570 m?
= Ungefahre Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf: ca. 2.550 m”
= Ungefahre Verkaufsflache langfristiger Bedarf: ca. 2.065 m?

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2012.

Wesentliche Erkenntnisse:

= Positiv.: Dem zentralen Versorgungsbereich von Eichstatt kommt — neben den nicht in-

tegrierten Lagen (Gewerbegebietslagen) — die zentrale Versorgungsfunktion fir den

Standort Eichstatt zu. Der Angebotsschwerpunkt liegt im mittelfristigen Bedarfsbe-

OO0

reich, v.a. im Bereich Bekleidung / Schuhe / Sportartikel, somit in den Warengruppen,

die zentrenpragend fir eine Stadt sind.

® Der zentrale Versorgungsbereich einer Stadt ist der Bereich, in dem sich Einzelhandels- und

Gastronomieangebote sowie weitere Dienstleistungsangebote und offentliche Einrichtungen konzentrieren. Der
zentrale Versorgungsbereich umfasst meist einen ,historischen Stadtkern® sowie weitere angrenzende Gebiete
mit hohem Einzelhandelsbesatz. Im Folgenden wird hierflir synonym der Begriff ,(funktionale) Innenstadt* ver-
wendet.
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Die Innenstadt Ubernimmt jedoch auch Versorgungsfunktion im kurzfristigen Be-
darfsbereich. Neben dem Lebensmittelhandwerk besteht in der Innenstadt noch ein
kleinflachiger Lebensmittelanbieter, der fir die Versorgungsfunktion eine wesentliche
Funktion Ubernimmt. Dieses Angebot ist unbedingt zu sichern und eine zeitgemalde
Aufstellung zu fordern. Dazu wird die Versorgung durch den zweimal wochentlich statt-
findenden Wochenmarkt ergénzt. Im Bereich Drogeriewaren ist das Angebot mit dem
Wegfall der Firma Schlecker in der Innenstadt auf Apotheken begrenzt, so dass hier
klare Entwicklungspotenziale bestehen, da gréRere Angebote nur noch in Gewerbege-

bietslage zu finden sind.

Obwohl sich in der Innenstadt ca. 55% der Betriebe befinden, vereinigt sie auf sich le-
diglich ca. 21% der gesamten Verkaufsflache von Eichstatt, auf der nur etwa 24% des
gesamten Umsatzes erzielt wird. Wie es der allgemeine Trend in vielen Stadten er-
kennen lasst, befindet sich auch in Eichstatt mehr als das Dreifache an Verkaufsfla-
che in den autokundenorientierten Lagen (Gewerbegebiete + sonstige integrier-
te Lagen), auf denen deutlich mehr als das Doppelte an Umsatz generiert wird. In der
Innenstadt Uberwiegen demnach die inhabergefiihrten, eher kleinflachigen Fachge-
schéafte, wahrend an den dezentralen Standorten die Fachmarktkonzepte mit héherem
Flachenbedarf dominieren, allerdings auch in den zentrenpragenden Sortimenten, die

so auch schnell in Konkurrenz zur Innenstadt stehen.

Wichtigste Einzelhandelslage innerhalb der Innenstadt von Eichstatt ist der Be-
reich Marktplatz / Marktgasse / Westenstral3e / Pfahlstraf3e. In den Angrenzenden
Bereichen geht die Einzelhandelsdichte schnell zurlick. Hier mischt sich der Einzelhan-
del bereits starker mit Wohnnutzungen, der Stiden der Innenstadt ist v.a. durch touristi-
sche und kulturelle Nutzungen gepragt. Die Innenstadt weist eine rdumlich grol3e Aus-

dehnung auf, die sich v.a. durch die barocke Bausubstanz ergibt.

Die Aulendarstellung der Einzelhandelsbetriebe ist in der Gesamtbetrachtung
durchschnittlich zu bewerten. Neben einer Vielzahl von ansprechend gestalteten Ge-
schéften gibt es durchaus einige Anbieter mit Modernisierungsbedarf. Dies gilt fur die
Fassadengestaltung wie auch fir die Gestaltung der Geschaftsraume und der Schau-

fenster.
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2. Sonstige / restliche integrierte Lagen in Eichstatt inkl. Stadtteile (= restliches
Stadtgebiet)

Als sonstige Lagen werden die Standorte zusammengefasst, die sich in sonstigen integrier-

ten Lagen im Stadtgebiet befinden, dort aber keine Schwerpunkte bilden und teilweise ,iso-

lierte“ Streulagen oder Einzelstandorte auferhalb der Innenstadt darstellen.

Folgende ausgewahlte Kennzahlen ergeben sich fir die sonstigen / restlichen integrierten

Lagen im Hauptort Eichstatt:

= Anzahl Einzelhandelsbetriebe: 33 Betriebe = ca. 26%

= Ungefahre Verkaufsflachenausstattung (in % der Gesamtflache): ca. 6.475 m? =ca. 22%

= Ungefahrer Umsatz (in % des Gesamtumsatzes in Eichstatt): ca. 21,1 Mio. Euro = ca. 21%
= Ungefahre Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf: ca. 3.590 m®

= Ungefahre Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf: ca.1.670 mz2

= Ungefahre Verkaufsflache langfristiger Bedarf: ca. 1.215 m?

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2012.

Wesentliche Erkenntnisse:

Innerhalb des Standortgefliges von Eichstéatt kommt diesen Standortlagen nur im
kurzfristigen Bedarfsbereich eine bedeutendere Versorgungsfunktion zu. Hierbei
handelt es sich v.a. um die Lebensmittelanbieter an der Weil3enburger Stral3e.

Der Angebotsschwerpunkt liegt somit v.a. im kurzfristigen Bedarfsbereich. Zentren-
relevante Sortimente, u.a. Bekleidung sind aber ebenfalls auch mit groRRerflachigen

Anbietern an der Weil3enburger Stral3e zu finden.
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3. Gewerbegebietslagen (insbesondere GE Sollnau)

Folgende ausgewdahlte Kennzahlen ergeben sich fur die Gewerbegebietslagen:

Anzahl Einzelhandelsbetriebe: 23 Betriebe = ca. 19%

Ungefahre Verkaufsflachenausstattung (in % der Gesamtflache): ca. 16.610 m* =ca. 57%

Ungefahrer Umsatz (in % des Gesamtumsatzes in Eichstétt): ca. 55,2 Mio. Euro = ca. 55%
Ungeféhre Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf: ca. 6.485 m?
Ungefahre Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf: ca. 3.640 m2
Ungeféhre Verkaufsflache langfristiger Bedarf: ca. 6.485 m?

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2012.

Wesentliche Erkenntnisse:

OO0

Zwar sind nur ca. 19% aller Einzelhandelsbetriebe in dieser Lage ansassig, sie ver-
einen jedoch 57% der gesamten Verkaufsflache und mehr als die Halfte des
Umsatzes im Einzelhandel von Eichstétt auf sich und stellen somit einen deutli-

chen Angebotsschwerpunkt, v.a. bei grof3flachigen Anbietern, dar.

Ein Angebotsschwerpunkt liegt sowohl im kurzfristigen als auch im langfristi-
gen Bedarfsbereich, hier v.a. im Bau- und Heimwerkersortiment (Obi) sowie bei
den grofR¥flachigen Lebensmittelanbietern (E-Center, Rewe, Aldi). Allerdings ist
ebenfalls festzuhalten, dass sich auch mehrere Anbieter mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment in dieser Lage befinden, so dass zum Beispiel der Fachmarktsektor
im Bereich Bekleidung und Schuhe fast ausschlie3lich an dezentralen Standorten
bedient wird, statt in der Innenstadt. Diese Standortlage kdnnte strategische Bedeu-
tung fur Eichstatt erlangen, gelange es, die nachweislich vorhandene Kaufkraft ,von

aulRen“ auch fir die Innenstadt in Wert zu setzen.
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3.3 Ergebnisse der Einzelhandelsbefragung

Im Folgenden sind die zentralen Ergebnisse der schriftlichen und mindlichen Einzelhandels-
befragungen am Standort Eichstétt dargestellt. Befragt wurden:

= 18 Einzelhandelsbetriebe (schriftich und mundlich). 39 Betriebe nahmen an der

schriftlichen (ca. 31%) und 50 Betriebe (ca. 40%) an der mindlichen Befragung teil.

= |nsgesamt 71 befragte Einzelhandler (nach Abzug von Doppelantworten aus schriftli-

cher und mundlicher Befragung; ca. 57% befragte Einzelhandler).

Besonders auffallende Werte in Eichstatt:

= Zufriedenheit mit dem Standort Eichstatt ist in weiten Bereichen gegeben:

Sowohl die schriftliche als auch die mindliche Befragung ergaben eine vergleichs-

OO0

weise hohe Standortzufriedenheit mit Eichstétt als Einzelhandelsstandort von 2,4 (bei

1 = sehr zufrieden bis 5 = unzufrieden).

= Wenig Veranderungen geplant — vier Ladenlokale (hier also ca. 5% der befrag-

ten Einzelhandler) in Eichstatt planen positive Verdnderungen am Standort.

Zwei gaben in der mundlichen Befragung an, eine VergréRerung ihres Laden-

000

geschaftes zu planen, zwei erwahnten in der schriftlichen Befragung Plane zur
Expansion (Verkaufsflachenerweiterung, Sortimentsmodernisierung, Grin-

dung neuer Filiale, Erweiterung des Kundenparkplatzes):

Ca. 55% der an der Befragung teilnehmenden Eichstatter Einzelhandler planen in
nachster Zeit keine Verdnderungen. Erwahnt werden muss ebenso, dass drei der
miindlich befragten Einzelhandler negative Anderungen wie Geschéftsaufgaben und
Geschéftsverlagerungen planen. Funf schriftlich befragte Einzelhandler planen eine
eventuelle Verlagerung ihres Geschéfts, wobei vier dieser Handler an einen Umzug

innerhalb der Stadtgrenzen denken und ein Handler Eichstétt verlassen méchte.’

" 23% der Einzelhandler machten hierzu keine Angaben.
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Wichtigste Ansatzpunkte flr Verbesserungen sind aus Sicht der Einzelhandler

das Standortmanagement und die Parkplatzsituation in Eichstatt:

Die vorgebrachten Verbesserungsvorschlage der Eichstatter Einzelhéndler stellen
sich vergleichsweise heterogen dar.

Die beiden wichtigsten Forderungen der schriftlich befragten Einzelhandler stellen
eine verbesserte Branchenvielfalt und eine aktive Ansiedlung von Geschaften in der
Innenstadt dar, wie auch ein aktives Leerstandsmanagement (beide ca. 15%). Wei-
terhin wurden auch gemeinsame Aktionen der Einzelhandler in Verbindung mit
Dienstleistern, Tourismus und Gastronomie mit einer zentralen Organisation wie ein
generelles Marketing der Geschafte (ca. 17% der Einzelhandler) angesprochen.
Weiterhin wurde die Verbesserung der Parkplatzsituation und damit einhergehend
die Verbesserung der Verkehrssituation (ca. 10% der befragten Einzelhandler)
mehrfach benannt. Dabei wurden vor allem zu hohe Parkgeblhren, wenige zent-
rumsnahe Parkmdoglichkeiten und ausbaufahige Park- und FuRgangerleitsysteme
angemahnt. Aktionen zum vergunstigten bis kostenlosen Parken wurden mehrfach

angeregt.

Kurze Wege, Altstadt und Tourismus als zentrale Starke, Standortmarketing

und fehlende Magnete als Schwache:

Als zentrale Starke Eichstatts wurde bei den schriftlich befragten Einzelhédndlern das
Ambiente der Altstadt und das (touristische) Flair bzw. deren Lage im Altmuhltal zu
ca. 28% genannt. Dahinter wurden die kurzen Wege (ca. 21%) und die Kleinstadtat-

mosphéare mit ca. 13% genannt.

Als Schwéche nannten die schriftlich befragten Einzelhé&ndler zu ca. 13% die fehlen-
de Branchenvielfalt, insbesondere fehlende Kundenmagneten in der Innenstadt und
die Parkplatzsituation. Ferner gaben ca. 10% an, dass ein Stadtmarketing mit ge-
meinschaftlichen Aktionen fehle. In Verbindung mit der Branchenvielfalt wurde zu 5%

zusatzlich genannt, dass die Laufkundschaft bei den Einzelhandlern fehle.

In Teilen nannten die befragten Einzelhé&ndler auch das ungenutzte Kaufkraftpotenzi-

al der Touristen, so dass Eichstétt in diesem Bereich aus Sicht der Einzelhandler ,Po-
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tenzial verschenkt®. Es stellt sich die Frage, wie dieses Potential durch klare Entwick-
lungsstrategien besser genutzt werden kann. (Wo ist Eichstatt besser als Konkur-
renzstandorte? Wie konnten wir diese Vorteile in den Vordergrund riicken und ver-
markten? Konnten eventuell Starken weiter ausgebaut werden?) Insgesamt zeigt

sich, dass Eichstatt ein Profil als sehenswerte Ausflugsstadt mit Flair besitzt.

= Fehlende Produkte und Warengruppen: Bekleidung, Wasche und Elektroarti-
kel

Ca. 28% der schriftlich befragten Einzelhandler gaben bei den fehlenden Warengrup-
pen das Sortiment Bekleidung und hierbei v.a. den breiten Angebotsmix an. Unter
anderem wurden hier als fehlend die ,Junge Mode*, Herren- und Damenbekleidungs-

geschéfte, Seniorenbekleidung, Waschegeschéfte und Kinderbekleidung genannt.

Weiterhin sehen ca. 21% der schriftlich befragten Handler das Angebot im Sortiment
Elektrowaren in Eichstétt als unterreprasentiert an®. So entfallen u.a. fiinf Nennungen
auf fehlende Elektrogerate, 4 auf fehlende CD bzw. DVD Angebote. Zwei befragte

Handler winschen sich einen Elektrofachmarkt in Eichstétt.

Weitere Ergebnisse — Fragen zu Umsatz, Verkaufsflachenausstattung, Kundenherkunft usw.
— werden hier nicht dargestellt. Diese haben Eingang gefunden in die Daten zur Angebotssi-
tuation, werden dort aber nicht im Einzelnen (Stichwort Datenschutz!) dargestellt.

® Bezuiglich des Sortiments Elektrowaren ist anzumerken, dass wahrend der Erarbeitung des Konzeptes ein
Elektrofachmarkt in Gewerbegebietslage erdffnet hat. Dieser wurde im Bestand auch bertcksichtigt, bestand
allerdings zum Zeitpunkt der Befragung noch nicht, so dass diese Antworten grundsatzlich zu relativieren sind.
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34 Wettbewerbsanalyse

3.4.1 Methodik

Im Rahmen der Analyse des Einzelhandelsstandortes Eichstatt ist auch die Betrachtung des
wettbewerblichen Umfeldes erforderlich. Diese Analyse bezieht sich auf die vier Stadte
Beilngries, WeiRenburg, Neuburg sowie Ingolstadt Westpark / Innenstadt aufgrund folgender

Begriindungen:

= Lage der Stadte

= Bestehende Verflechtungen Eichstatts zu den Stadten, u.a. durch Pendlerverflech-
tungen und Einkaufsbeziehungen

= Strategische Uberlegungen, u.a. realisierte / geplante Ansiedlungen von gréReren
Einzelhandelsbetrieben, die ggf. Auswirkungen auf Eichstatt haben kénnten.

Folgende Einwohnerzahlen und Entfernungen zur Stadt Eichstéatt ergeben sich hierbei:

Bevolkerung Ungefahre

4. Quartal 2010%)

Entfernung zu Eichstatt mit
dem Auto**)

Stadt Eichstatt 13.788 -

Stadt Beilngries 8.748 32 km, 32 min
Stadt WeilRenburg 17.513 25 km, 29 min
Stadt Neuburg 28.197 22 km, 29 min
Stadt Ingolstadt 125.088 28 km, 35 min

*) Quelle: Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung Bayern, www.statistik.bayern.de abgerufen: April 2012.
**) Quelle: Google maps, http://maps.google.de, Abgerufen: April 2012.
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Ungefahre Lage der betrachteten Wettbewerbsstadte:
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Quelle: www.maps.google.de, abgerufen im April 2012.

Die Wettbewerbsanalyse erfolgte durch Vor-Ort-Begehungen (inkl. Fotodokumentation). Be-
trachtet wurden bei den Vor-Ort-Begehungen v.a. die jeweiligen Innenstadte (Eindruck fur
Kunden, Starke des Einzelhandelsbesatzes dort usw.) aber auch weitere grof3ere Einzelhan-
delsagglomerationen in diesen Stadten. Letztlich handelt es sich um eine qualitative Analyse,
d.h. es wurden sichtbare Starken und Schwéchen aufgenommen, eine Analyse anhand

gquantitativer Ausstattungsmerkmale, also Bestandserhebungen, erfolgte nicht.

Im Folgenden dargestellt sind die wesentlichen Erkenntnisse aus der Wettbewerbsanalyse.

Diese werden dann uberblicksartig nochmals zusammengefasst und bewertet.
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3.4.2 Ergebnisse der Analyse

Die folgende Tabelle zeigt die wesentlichen Ergebnisse der Vor-Ort-Begehungen und damit
die qualitative Einschatzung der einzelnen Wettbewerber durch die imakomm AKADEMIE.

Hierbei ist festzuhalten, dass Ingolstadt aufgrund seiner Gré3e und Bedeutung auch fir das
Umland natlrlich nur bedingt als Vergleich herangezogen werden. Trotzdem wird die Stadt

als wesentlicher Einkaufsmagnet im Umfeld mit betrachtet.

Dabei gilt fiir die Gesamtbewertung Eichstétts im Vergleich zu den Wettbewerbsstadten:

Eichstatt:
eher unterdurchschnittlich
im Vergleich
Eichstatt:
eher durchschnittlich im
Vergleich
Eichstatt:
eher Uberdurchschnittlich im
Vergleich
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Eichstatt aus wettbewerblicher Sicht: Die Position Eichstatts im Vergleich

Eichstatt

Beilngries

WeiRenburg

Neuburg

Ingolstadt Westpark / Innen-
stadt

Gesamtbewertung
Eichstatt im Ver-
gleich

Innenstadt mit barocker,
historischer Bausubstanz
mit hochwertiger Struktur
und in weiten Teilen hoher
stadtebaulicher Qualitat.
Schwierig als Einheit erleb-
bar aufgrund baulicher
Trennung zwischen Resi-

Sehr Uberschaubare
Innenstadt mit Uber-
wiegend gut erhaltenen
zum Teil historischen
Fassaden und grofiten-
teils guter Aufenthalts-

Innenstadt besitzt
architektonisches
Potenzial, teilweise
gut erhaltene histo-

Landschatftlich attrakti-
ve Lage an der Donau
mit Renaissance-
schloss, etwas sepa-

Ingolstadt als Oberzentrum
als starkster Standort in der
Umgebung. Von hoher
Bedeutung als Einzelhan-
delsstandort sind die Innen-
stadt und der autokunden-
orientierte Standort West-

Profil denz und Haupteinkaufsla- qualitat; Branchenmix fische Bausub- riert von Einkaufsin- park zu nennen. Letzterer
gen sowie schwer ersichtli- | der StadtgréRe ange- stanz teilweise nenstadt. Mischung auch mit hohem Umfang
cher Verbindungen. Inner- messen, gréRere An- weitere Aufwertun- | aus filialisiertem Han- zentrenrelevanter Angebo-
stadtisches Angebot vor bieter aber auBerhalb gen im Gange del und Fachgeschaf- te, so dass Konkurrenz fir
tallem durch inhabergeftihr- der Innenstadt gelegen. ten. Innenstadt besteht, die
en Fachhandel gepragt. ; ) sy .
Filialisierter Handel zum Keine w_esentllche grundsatzl!ch ein hohes_
groRen Teil an autokun- liberortliche Bedeutung. stadtebauliches Potenzial
denorientierten Standorten. aufweist.

Bauliche Substanz in der Innenstadt mit Klar strukturierte In-

Innenstadt Uberwiegend stadtebaulichem nenstadt mit Oberstadt Gepflegte Innenstadt mit

hochwertig, jedoch in Innenstadt macht kom- | Potenzial, histori- um die Schlossanlage attraktiver FuRgangerzone

Nebenstraen auch deut- pakten, groRtenteils sche Bausubstanz und Unterstadt als und hoher Aufenthaltsquali-

Is'guigim]ecshgg&eu%?ﬂﬁat mit | Gitraktiv gestalteten ﬁﬁ'rl]wgi)s: dﬁ?r'gi'e' Haupteinkaufslage; tat; Einkaufszentrum West-
Stadtgestaltung 9 9 Eindruck; Hauserfassa- 9 9, Innenstadt mit Mi- park: typisches grof3flachi-

Fassaden; historische
Bausubstanz schafft einen
individuellen hochwertigen
Charakter. Platze zum
Verweilen und Grinflachen
sind noch ausbauféhig.

den gepflegt; offentli-
che Platze wirken
groRtenteils einladend.

insgesamt aber
attraktives Stadt-
bild; Marktplatz
befand sich zum
Zeitpunkt der Be-
gehung im Umbau.

schung aus alter und
neuer Bausubstanz.
Insgesamt gepflegter
Eindruck mit hoher
Aufenthaltsqualitat;

ges Shoppingcenter mit
austauschbaren Attributen
hinsichtlich Erlebnischarak-
ter und Aufenthaltsqualitat.

Verkehr / Erreich-
barkeit / Parkmog-
lichkeiten Innen-
stadt

Parkplatze zwar ausrei-
chend vorhanden, jedoch
z.T. schwer ersichtlich;
Erreichbarkeit teilweise
durch enge StralRenrdaume
eingeschrankt, Marktgasse
ist FuRgangerzone; Be-
schilderung ausbaufahig,
kein Parkleitystem.

Starker Durchgangs-
verkehr auf B 299 und
Eichstatter Str., Er-
reichbarkeit in fast allen
Innenstadtbereichen
gegeben. Ausreichend
Parkplatze in Innen-
stadt vorhanden. Kein
Parkleitsystem.

Erreichbarkeit in
fast allen Innen-
stadtbereichen
gegeben. Parken
entlang der Haupt-
durchgangsstralle
ausreichend mog-
lich; Parkleitsystem
vorhanden.

Starker Durchgangs-
verkehr; in Innenstadt
auBerhalb Parkhausern
kaum Pkw-Stellplatze;
Parkleitsystem vorhan-
den.

GroR3stadtgemale Er-
schlieBung mit gut ausge-
schildertem Parkleitsystem;
Parkmdglichkeiten in der
Innenstadt und im naheren
Umfeld ausreichend.

Tel.:
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Starke Einzel-
handel

Brachenmix in Innenstadt
leicht ausbauféhig, ver-
schiedene Leerstande in
der Innenstadt insbes. In
Randlagen erkennbar.
Fehlende Magnetbetriebe
in der Innenstadt auch
aufgrund fehlender gréRRe-
rer Ladeneinheiten in
historischer Bausubstanz.
Starke dezentrale Standor-
te mit Angeboten in fast
allen Sortimenten.

Branchenmix ausbaufa-
hig; fehlende Fre-
quenzbringer in Innen-
stadt; Lebensmittelan-
gebote an autokunden-
orientierten Standorte
und am Innenstadtrand.
Gutes gastronomisches
Angebot.

Branchenmix
entspricht mittel-
zentraler Funktion,
z. T. noch ausbau-
fahig; verschiedene
Leerstande in
Innenstadt zu
erkennen. Dezent-
rale Einzelhandels-
lage v.a. mit Ange-
boten im Bereich
Lebensmittel.

Starker Einzelhandel in
Innenstadt, guter Bran-
chenmix mit vielseiti-
gem Fachhandel und
Gastronomie. Dezent-
rale Einzelhandelslage
mit breitem Angebot
vorhanden.

Grundsatzlich noch starker
Handel in der Innenstadt,
teilweise aber Abwande-
rungen in dezentrale Lagen
erkennbar, in den Randbe-
reichen Ausdiinnung sicht-
bar. Westpark und Umfeld
starker dezentraler Standort
mit breitem Angebot und
deutlich Uberdrtlicher Be-
deutung.

Wettbewerbs-
verhaltnis

Im Vergleich steht Eichstétt
durchschnittlich da. Leichte
Vorteile gegenliber Wei-
Renburg und Beilngries
aufgrund héherer zentraler
Bedeutung; Neuburg und
insbesondere Oberzentrum
Ingolstadt jedoch deutlich
starker

Durchschnittlich: leicht
unausgewogener Bran-
chenmix; Starke liegt in
der Uberwiegend attrak-
tiv gestalteten und
Uberschaubaren In-
nenstadt mit kurzen
Wegen.

Durchschnittlich:
Trotz des hochwer-
tigen Bestandes an
historischer inner-
stadtischer Bau-
substanz ladt der
Stadtkern nur an
wenigen Stellen
zum Verweilen ein.

Uberdurchschnittlich:
Baulich dhnlich attrak-
tiv wie Eichstatt bei
starkerem Einzelhandel
(qualitativ und quantita-
tiv) und besserem
Zustand der Bau-
substanz; hohe Auf-
enthaltsqualitat in
Flussnahe.

Sehr stark (Oberzentrum):
Sehr guter Branchenmix mit
Magnetbetrieben und Fre-
guenzbringern sowohl in
der Innenstadt als auch im
Westpark.
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3.4.3 Ausgewadhlte Belege / Beispiele zu den Ergebnissen

Beilngries

Bilder: Uberschaubare Innenstadt mit hoer Aufenthaltsqualitét in weiten Bereichen (oben). Fachmarktagglomera-
tionen und gréRRere Anbieter (v.a. Lebensmittel) aber auRerhalb der Innenstadt (unten)
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WeilRenburg:

Bilder oben: Innenstadt in Entwicklung besitzt Potenzial, in einigen Bereichen Innenstadt mit hoher Aufenthalts-
qualitat.

Bilder oben: Leerstande in einigen Innenstadtbereichen erkennbar
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Neuburg:

sl s

Bilder oben: Attraktive, in Wert gesetzte Innenstadt direkt an der Donau

Bilder oben: Innenstadt mit hoher Aufenthaltsqualitat und einer baulichen Mischung aus alt und neu.
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Bilder oben: Innenstadt mit hoher Aufenthaltsqualitét und vielfaltigem Einzelhandel; aber Abwanderungstenden-
zen auf die Grine Wiese ,Westpark®.
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Bilder oben: Einkaufszentrum ,Westpark” am Stadtrand mit den fiir Shoppingcenters typischen groRflachigen
Einkaufs- und Parkmdglichkeiten, aber ansonsten austauschbaren Attributen.
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3.5 Kundenbefragung in Eichstatt

3.5.1 Die Befragungsergebnisse nach Themen

Im Folgenden sind die zentralen Ergebnisse der Kundenbefragung nach Themenbereichen
komprimiert dargestellt. Befragt wurden im April 2012 insgesamt 354 Kunden, davon waren
179 Einwohner aus der Kernstadt Eichstatt, 42 Einwohner aus den Stadtteilen von Eichstatt
und 133 Umlandbewohner. Es ist explizit darauf hinzuweisen, dass durch verschiedene

Malnahmen der Stadtverwaltung bereits einige ,Schwachen“ angegangen wurden.

Bereich Starken und Schwachen

Bereich Starken und Schwéchen

= Als zentrale Stéarke von Eichstatt geben die Befragten die attraktive,
Starken: barocke Innenstadt und die kurzen Wege innerhalb von Eichstatt
an.

= Dagegen wird als zentrale Schwéache von den Befragten deutlich das
Schwachen: mangelnde Parkplatzangebot und das schlechte bzw. fehlende
Einzelhandelsangebot gesehen.

Fazit: Die attraktive, barocke Innenstadt wird auf der einen Seite als Starke gesehen und verleiht
ihr ein positives Image, aber aufgrund der damit verbundenen engen Innenstadtstruktur und dem
fehlenden Platzangebot gibt es kaum Raum fiir neue Einzelhandelsansiedlungen sowie der Er-
richtung neuer Parkmadglichkeiten. Hier besteht Handlungsbedarf.
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Die zentralen Starken von Eichstatt aus Sicht der Befragten (Offene Frage)

Die haufigsten Nennungen zu "Starken" [Angaben in %]

kurze Wege

attraktive Innenstad

Chistorische Baustubstan 5,9
Atmosphére, Lebensqualitéat 5,6

gute Lage der Stadt
n Befragte =354

Schdnheit der Landschaft
Industriegebiet Sollnau
kulturelle Angebote, Sehenswurdigkeiten

Gutes Einzelhandelsangebot

keine Angabe 22,0

0,0 50 10,0 15,0 20,0 25,0

Quelle: Kundenbefragung Eichstatt, imakomm AKADEMIE, 2012.

Die zentralen Schwachen von Eichstatt aus Sicht der Befragten (Offene Frage)

Die haufigsten Nennungen zu "Schwachen" [Angaben in %]

Parkplatze

fehlender Branchenmix

nichts los, leblose Kleinstadt

geringes Freizeit / Abendangebot
fehlendes Angebot fiir junge Menschen

OPNV-, Taxiangebot

Gestaltung Innenstadt, Kopsteinpflaster n Befragte

fehlende Bekleidungsgeschéfte

verkehrliche Erreichbarkeit Altstadt

keine Angabe 19,2

0,0 50 10,0 15,0 20,0 25,0

Quelle: Kundenbefragung Eichstatt, imakomm AKADEMIE, 2012.
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Bereich Erreichbarkeit:

Erreichbarkeit:

Anteil der Besucher, die =
normalerweise mit Pkw in
die Innenstadt kommen:

Etwa 43,5% der Befragten nutzen den eigenen Pkw fur einen Besuch der
Innenstadt von Eichstétt. Das ist ein erhohter Wert, der sich auch auf die
Verkehrsbelastung auswirkt.

Bewertung Parkplatzsitua- | =
tion Innenstadt und insge-
samt:

Die Befragten bewerten die Parkplatzsituation sowohl in der Innenstadt
als auch insgesamt in Eichstatt eher negativ (Schulnote 3,6 bei mogli-
chen Schulnoten von 1 bis 5).

Bewertung Verkehrssitua-
tion insgesamt:

Bei der Bewertung der Verkehrssituation insgesamt in Eichstatt zeigt sich,
dass die Befragten (Schulnote: 3,2 bei mdglichen Schulnoten von 1 bis 5)
diese leicht kritisch ansehen. Teilweise wird die Verkehrssituation auch posi-
tiv bewertet (Industriegebiet Sollnau) und eher im Bereich der Innenstadt
schlecht bewertet.

Anregungen im Bereich
LErreichbarkeit*: =

Anregungen zum Parken: ,h6here Anzahl, billigere / kostenlose Parkplatze*
(ca. 22% der Befragten).

Anregungen zur Verkehrssituation: ,Verkehrsregelung verbessern, Verkehr
in Innenstadt reduzieren / FuRgangerzone erweitern “ (ca. 4% der Befrag-
ten).

der Innenstadt.

Fazit: Die Verkehrssituation wird von den Befragten eher kritisch bewertet. Weiterhin gibt es im Be-
reich Parkplatzsituation noch erhebliche Verbesserungspotenzial, d.h. aus Sicht der Befragten ist ge-
rade das Parkplatzproblem ein zentraler Ansatzpunkt fur eine Verbesserung insbesondere im Bereich
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Erreichbarkeit der Innenstadt: Welches Verkehrsmittel nutzen Sie fiir einen Innenstadtbesuch?

Welches Verkehrsmittel nutzen Sie fir einen Innenstadtbesuch?
[Angaben der Befragten in %]

mPKW  ®Bus zu FulR Fahrrad Sonstiges

1,4

n Befragte = 354

Quelle: Kundenbefragung Eichstatt, imakomm AKADEMIE, 2012.
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Bereich Erlebnisraum Innenstadt:

Erlebnisraum Innenstadt:

= Wichtige Erkenntnis: Kurzbesuche treten in der
Innenstadt von Eichstatt nur verhaltnismaRig wenig
auf. Die Mehrheit der Innenstadtbesucher hélt sich bei
einem ,typischen“ Besuch etwa ein bis zwei Stunden
in der Innenstadt auf (ca. 40% der Befragten). Ca.
15% der Befragten verweilt langer als zwei Stunden in
der Innenstadt.

Durchschnittliche Aufenthaltsdauer
bei einem Besuch der Innenstadt:

= Fast 60% der Befragten besuchen mehrmals die Wo-
che / taglich die Innenstadt von Eichstatt. Dagegen
halten sich 9% der Befragten sehr selten oder nie in
der Innenstadt auf.

Haufigkeit eines Innenstadtbesuchs:

= Die Einkaufsatmosphére — ein sehr wichtiges Krite-
rium fUr die Attraktivitat einer Innenstadt — wird von

Bewertung der Einkaufsatmosphére den Befragten neutral bewertet (Schulnote: 2,8 bei

in der Innenstadt: mdoglichen Schulnoten von 1 bis 5). Dies erstaunt um-
so mehr, als Eichstéatt nachweislich stadtebaulich at-
traktiv ist.

= ,Einkaufen und ,Einfach Bummeln“ ist zentraler
Grund fir einen Innenstadtbesuch in Eichstatt —
etwa 54 % der Befragten haben das angegeben.

Griinde fur einen Aufenthalt in der

| | i i i (] i 0
Innenstadt von Eichstatt: Weitere wichtige Griinde sind Arztbesuche (ca. 42%

der Befragten) und die Nutzung von Cafés und
Gastronomie (ca. 37%). Insbesondere das Thema
»Arztbesuche*“ ist in Eichstatt von iiberdurch-
schnittlicher Bedeutung.

= Es werden von den Innenstadtbesuchern v.a. mehr
Parkmoglichkeiten gefordert (ca. 22% der Befrag-
ten). Aber auch eine Erweiterung der Ful3gangerzone
mit einer damit verbundenen Verkehrsreduzierung in
der Innenstadt (ca. 4% der Befragten) und mehr Aus-
gehmadglichkeiten fur junge Menschen werden in der
Innenstadt gewiinscht (ca. 6% der Befragten).

Anregungen im Bereich ,Erlebnisraum
Innenstadt”:

= Ca. 3% aller Befragten nennen aber auch als wich-
tige Verbesserungen ,leer stehende Geschifte
wiederbeleben®, ,Innenstadt beleben.

Fazit: Die Innenstadt von Eichstatt ist nur teilweise erlebbar — hauptsachlich durch die feh-
lenden Parkplatze sowie die Verkehrsbelastung in der Innenstadt. Insgesamt zeigt die Befra-
gung auch, dass eine Erhéhung der Einkaufsatmosphéare, Ausweitung der Freizeitangebote
gerade fur Jung und Alt sowie Innenstadtattraktivierungen durch mehr Begrinung, Sitzmé6g-
lichkeiten etc. und eine Belebung der Innenstadt wesentliche Anséatze sind.
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Haufigkeit und Dauer eines Innenstadtbesuchs

[Angaben der Befragten in %]

® mehrmals pro Woche / taglich
H etwa einmal pro Woche

1-2 mal im Monat

sehr selten

nie

0,6

Wie héaufig besuchen Sie die Innenstadt?

n Befragte = 354

Wie lange halten Sie sich bei einem Besuch in
der Innenstadt auf?
[Angaben der Befragten in %]

® Kurzbesuch, unter einer halben Stunde|
Hm Ca. 0,5 bis 1 Stunde

Ca. 1 Stunde - 2 Stunden

Langer als 2 Stunden

unterschiedlich

keine Angabe

11

7,1 k
>

Quelle: Kundenbefragung Eichstatt, imakomm AKADEMIE, 2012.

\ Bereich Angebot in Eichstatt:

Das Angebot in der Innenstadt:

Angebotsvielfalt in Eichstatt:

Die Vielfalt des Angebotes in Eichstatt wird von
den Kunden als maximal durchschnittlich bewer-
tet (Befragte: Schulnote: 3,5. Dies ist jedoch auch vor
dem Hintergrund der Stadtgréf3e Eichstéatts und der
umliegenden, oft groReren Stadten wie Ingolstadt zu
interpretieren.

Angebotsliicken in der Innenstadt:

Aus Verbrauchersicht fehlen folgende Sortimente im
Angebot von Eichstatt: Bekleidung allgemein (ca.
18%), Elektrowaren (ca. 12 %), Mdbel (ca. 5%).

Elektrowaren erwiinscht!

Fazit: Das Angebot in Eichstatt wird grundsatzlich neutral bewertet. Von den Befragten
sind ausdriicklich eine bessere Angebotsvielfalt sowie ein groRes Kaufhaus® gewilinscht.
Ergédnzungen und Modernisierungen im Sortiment sind v.a. im Bereich Bekleidung und

° Der Begriff Kaufhaus wird von Kunden unterschiedlich wahrgenommen. Es ist daher nicht auszuschlieRen, dass
mit der Bezeichnung als ein Label-Store verstanden wird.
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Bereich Eichstatt im Standortwettbewerb:

Eichstatt im Standortwettbewerb:

Konkurrenz Innenstadt von Eichstatt
mit anderen Standorten in Eichstatt:

Die Innenstadt als Einkaufsstandort im Vergleich zu
den Einkaufsstandorten Sollnau und WeiRenburger
Str. schneidet gut ab. Im Bezug auf die Haufigkeit ei-
nes Einkaufs an den Standorten liegt die Innenstadt
auf dem zweiten Rang. Lediglich der Standort
Sollnau schneidet besser ab, da dieser auch mehr
vom Umland genutzt wird und fir grofRere Einké&u-
fe geeignet ist.

Konkurrenten aus dem Umland zu
Eichstatt als Einkaufsstandort:

Der starke Wettbewerb im Umland zeigt sich deutlich:
V.a. in den innenstadtpragenden Sortimentsbereichen
(v.a. Bekleidung und Schuhe) besteht ein hoher Ab-
fluss an andere Standorte. Hauptkonkurrent ist Ingols-
tadt.

Im langfristigen Bedarfsbereich zeigen sich Branchen-
lucken insbesondere im Bereich Elektrowaren und
Mébel.

Internet / Versandhandel als Konkurrent? Immerhin
ca. 13% der Eichstatter kaufen haufig Elektrowaren
Uber das Internet bzw. den Versandhandel, ca. 11%
kaufen jeweils Sportartikel und Spielwaren, und im-
merhin ca. 9% der Einwohner kaufen auch Blicher im
Internet bzw. Giber den Versandhandel.

Fazit: Im Vergleich zwischen den Einkaufsstandorten in Eichstatt gilt es gerade die Innen-
stadt noch starker zu fordern, insbesondere im Bereich Bekleidung. Zudem ist die Konkur-
renz im Umland im mittelfristigen und langfristigen Bedarfsguterbereich sehr stark. Es gilt,
diese Bereiche in der Eichstatter Innenstadt zu starken, um wettbewerbsféhig zu bleiben.
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Haufigkeit des Besuchs an den Einkaufsstandorten im Vergleich

Haufigkeit des Besuchs an den Einkaufsstandorten im Vergleich
[Angaben in %]

70,0

59,6 n Befragte = 354
60,0 H [nnenstadt
50.0 m Sollnau

Weilenburger Str.
40,0
30,0 232
20,0
13,0 10,5
10,0 3 5,6 08
0.6 0 00,8
0,0 . o — \
mehrmals etwa einmal 1-2 malim sehr selten nie keine
pro Woche/ pro Woche Monat Angabe

taglich

Quelle: Kundenbefragung Eichstétt, imakomm AKADEMIE, 2012.
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3.5.2 Zentrale Ergebnisse der Kundenbefragung

= Der Einzelhandelsstandort Eichstatt wird von den Kunden grundsatzlich positiv gese-
hen.

= Nicht integrierte Standorte — in allererster Linie der Standort Sollnau — werden von

Umlandbewohnern haufiger frequentiert als die Innenstadt von Eichstatt.

= Kurzbesuche in der Innenstadt sind vergleichsweise selten. Ein Grund dirfte in der
(subjektiv wahrgenommenen) schlechten Erreichbarkeit der Innenstadt liegen. Zudem

zeigen sich aus Kundensicht auch Nachteile im Branchenmix.

= Erstaunlich: Stadtebaulich weist die Innenstadt nachweislich gro3e Potenziale auf.
Die Erlebbarkeit der Innenstadt wird aus Kundensicht allerdings weder besonders gut
noch besonders schlecht beurteilt. Das heif3t, hier gilt es den Kundenanspriichen
noch besser gerecht zu werden, insbesondere da die Potenziale ja eigentlich vorhan-

den sind.

= Wichtiger Erkenntnis fur das kunftige Innenstadtmarketing: Mehr als vier von zehn
Kunden nennen ,Arztbesuch® als ein zentrales Motiv flr den Innenstadtbesuch. Das
heil3t: Soll mehr Kaufkraft fur die Branchen Einzelhandel, Gastronomie und weitere
Dienstleistungen in Wert gesetzt werden, sollten Marketingiiberlegungen diese Be-

suchsmotive mehr berticksichtigen.

= Verbesserungsansétze aus Kundensicht: Es bedarf eine Verbesserung der Innen-
stadt als Einkaufsstandort mit einer verbesserten Angebotsvielfalt, einheitlichen Off-

nungszeiten und einer Ful3géngerzone ohne jegliche Verkehrsbelastung.
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000

3.6

Fazit

Der Standort Eichstatt stellt einen starken Einzelhandelsstandort entsprechend

seiner Funktion als Mittelzentrum dar:

Das Einzugsgebiet Eichstétt ist allerdings nicht deckungsgleich mit dem regionalpla-
nerischen Verflechtungsbereich, da aufgrund einer starken Umfeldes die Kommunen
in den Randbereichen des Mittelbereichs bereits vorrangig an andere Standorte, wie
z.B. Ingolstadt tendieren und somit nicht zum Einzugsgebiet zu zahlen sind.

Die rein quantitative Verkaufsflachenausstattung des Mittelzentrums Eichstétt, auch
im Vergleich zu Stadten ahnlicher GréZenordnung, ist in vielen Bereichen Uberdurch-
schnittlich. Gleiches gilt fir die Leistungsféahigkeit des Einzelhandelsstandortes, die
gemessen an der Umsatz-Kaufkraftrelation mit 138 liberdurchschnittlich ist. Allerdings
ist festzuhalten, dass nur ein geringer Umsatzanteil von ca. 24% in der Innenstadt
umgesetzt wird, wahrend die dezentralen Angebote deutlich tGberwiegen und auch
hier die Kundenanteile von aul3erhalb Eichstatt deutlich gréRer sind. Die Innenstadt
kann von den guten Gesamtwerten also nur teilweise profitieren. Dies gilt auch fir

zentrenpragende Sortimente.

In Eichstatt sind nahezu alle Warengruppen vertreten. Allerdings gibt es v.a. im mittel-
und langfristigen Bereich innerhalb verschiedener Warengruppen sowohl quantitative

als qualitative Angebotslicken.

Letztlich gilt: Leistungsstarke Betriebe, die auch vergleichsweise viel Kaufkraft von
aullerhalb Eichstatts ,ziehen®, liegen auf3erhalb der Innenstadt. Eine Kopplung in die
Innenstadt hinein findet noch zu wenig statt. Hierfir missten u.a. Entwicklungsfla-
chen fur leistungsfahige Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt bereitgestellt wer-
den, weitere Argumente flr einen Innenstadtbesuch (besondere Veranstaltungen,
Schaffung von noch mehr Aufenthaltsqualitat, Nutzung des Standortes als Touris-

musmagnet usw.) sollten angedacht werden.
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4  Stadtebaulicher Kurz-Check

4.1 Methodik

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes Eichstatt wurde ein stadtebaulicher Kurz-Check

durchgefinhrt.

Der Kurz-Check erfolgte im Rahmen einer Vor-Ort-Begehung im Marz 2012 durch die ima-
komm AKADEMIE. Fokus war eine stadtebauliche Bewertung der Innenstadt von Eichstatt,
v.a. die Erlebbarkeit der Eichstatter Innenstadt aus Kundensicht. Denn: Neben der
Quantitat und Qualitat des bestehenden Angebotes (v.a. Einzelhandel, Gastronomie, Dienst-
leistungen, vgl. entsprechende Analyseergebnisse) bestimmen rdumliche bzw. stadtebauli-
che Strukturen aufgrund wachsender Anforderungen / Anspriiche der Kunden immer starker
die Attraktivitat und letztlich auch die Wettbewerbsfahigkeit einer Innenstadt.

Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen des stadtebaulichen Kurz-Checks wurden folgende

Bereiche bewertet:

= FuBlaufige Verbindungen innerhalb der Innenstadt (,Durchlassigkeit®),

= Eingangsbereiche der Innenstadt,

» Fassadengestaltung / bauliche Qualitaten,

= Gestaltung o6ffentlicher Raum,

= FuBgangerfihrung durch Beschilderung bzw. durch entsprechende gestalterische
Mafnahmen (u.a. saisonale Bepflanzungen, Beleuchtungssysteme usw.),

= Verknipfung der einzelnen Lagen untereinander (Wege- und Sichtbeziehungen),

=  Trennlinien, Barrieren,

= Freiraumqualitat.

Wichtiger Hinweis: Die Bilder zeigen einzelne Positiv- oder Negativbeispiele zu bestimmten
Themen. Ruckschlisse auf die gesamte Qualitat oder Leistungsfahigkeit von einzelnen Be-
trieben sind anhand der Bilder nicht méglich und auch nicht beabsichtigt, eine gesamte be-

triebswirtschaftliche Bewertung von Betrieben ist in keinem Fall beabsichtigt.
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4.2 Stadtebauliche Analyse stadtebaulicher Kurz-Check (aus Kundensicht)

1. Stadtebauliche Qualitat

Kurze Analyse:

Die Innenstadt von Eichstadt ist vor allem durch die barocke, historische Bausub-
stanz gepragt, die sich auch in vielen Bereichen und auch auf Platzen mit einer
hochwertigen Struktur wiederfindet. Die hochwertige stadtebauliche Qualitat in
den Hauptachsen der Innenstadt vollzieht sich allerdings nicht in allen Bereich, vor
allem in den NebenstralRen, die teilweise aber auch wichtige Verbindungswege dar-
stellen, ist eine wechselnde Qualitat erkennbar. Einige Gebaude (gerade in Neben-
straRen) weisen eine unterdurchschnittliche Qualitat auf. Insbesondere im Bereich
PedettistralRe dominieren unattraktive Fassaden.

Aufgrund der kurzen Zwischenwege und teilweise verwinkelter Gassen ist die

Innenstadt aulRerdem nur schwer als Ganzes erlebbar.

Der in der Innenstadt Uberwiegende Bodenbelag durch Kopfsteinpflaster bezweckt
eine Verkehrsberuhigung. Jedoch kommt es durch die Verkehrsbelastung und dem
vorhandenen Kopfsteinpflaster auch zu einem erhohten L&rmaufkommen sowie

teilweise zu einer Beeinflussung der Barrierefreieheit.

Die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe und weitere Innerstadtische Nutzungen pas-
sen sich in weiten Bereichen der Innenstadt gut in die historische Bausubstanz ein
(Beschilderung, angepasste Werbemalnahmen). Doch auch hier ist in einigen Berei-
chen von unterschiedlichen Qualitaten zu sprechen, die auch die hochwertige Bau-
substanz teilweise beeinflussen bzw. modernisierungsbediirftige Bereiche noch wei-

ter verschlechtern.
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Beispiele:

Bild links: attraktive historische Platzlage an der Bild rechts: unattraktiver Fassaden in Nebenlagen
Residenz. (beispielsweise Pedettistral3e).

Bilder unten: Die Verkehrs- und Parkbelastung verringert die Aufenthaltsqualitét in einigen Bereichen der
Innenstadt.
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2. Erreichbarkeit

Kurze Analyse:

Der Innenstadtbereich ist fur den Individualverkehr gut zu erreichen, allerdings ist
aufgrund der engen Stral3en im Haupteinkaufsbereich in den Zu- / Abfahrtswegen

zum Marktplatz eine Orientierung gerade flr Auswartige erschwert.

Damit verbunden ist ein merkliches erhohtes Verkehrsaufkommen, das durch einen
hohen Durchgangsverkehr nochmals verstarkt wird. Dies fuhrt zu einer direkten Be-
einflussung der Aufenthaltsqualitat, da ein Grof3teil der zentralen Platzlagen fir den
PKW-Verkehr freigegeben ist und teilweise auch als Parkflache genutzt wird (z.B.

Domplatz).

Mit der Verkehrsfuhrung tber die Altmihl liegt die Altstadt vom potenziellen
Entwicklungsstandort Spitalstadt raumlich getrennt. Aufgrund der fehlenden
Sichtbeziehungen und der fehlenden Beschilderung ist hier eine potenzielle
Anbindung noch ausbauféhig, dies betrifft auch die Anbindung an den Bahn-
hof. Neben der Spitalbriicke existiert hier lediglich noch der Fuf3gangertibergang
Herzogsteg, der jedoch fur Ortsunkundige kaum ersichtlich ist. Diese fehlende Anbin-
dung fuhrt auch zu einer geringen Auslastung der innenstadtnahen Parkplatzangebo-

te, die grundsatzlich eine kostenginstige Alternative zur Fahrt in die Altstadt darstel-

len.

Bilder oben: Die Erreichbarkeit mit dem PKW, verbunden mit den vorhandenen geringen StralRenbreiten, fiihrt
haufig zu einer erhdhten Verkehrsbelastung, die auch die innerstadtische Aufenthaltsqualitat beeinflusst.
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Bild unten: bauliche Trennung der Residenz zur Haupteinkaufslage um den Markplatz l&sst eine Erlebbarkeit
der Innenstadt als Einheit nur bedingt zu. Zudem liegt eine raumliche Trennung durch die Altmuhl zur Spital-

stadt vor

3. Parkmadglichkeiten

Kurze Analyse:

Qualitative Einschatzung (nicht quantitativ belegt!): Die Innenstadt von Eichstatt
scheint ein ausreichendes Angebot an Parkmadglichkeiten auf (sowohl stral3enbeglei-
tend als auch Parkplatze und sowie das offentliche Parkhaus) aufzuweisen. Aller-
dings sind diese aufgrund einer uneinheitlichen Beschilderung nicht in allen
Bereichen klar ersichtlich und befinden sich teilweise in rickwartigen, schwer
ersichtlichen Bereichen. Dies fuhrt dazu, dass die Parkplatze nicht gleichméaRig ge-
nutzt werden, sondern der klare Fokus der Kunden bei den in der Innenstadt liegen-
den Kurzzeitparkplatzen (max. 2 Stunden) liegt, was zu einem erhdhten Parksuch-

verkehr fuhrt. Dies kann durch eine klare Beschilderung vermindert werden.
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Bilder oben: Parkangebote im gesamten Innenstadtbereich vorhanden.

Bild unten: Die Parkplatze sowie Parkhduser teilweise schlecht ersichtlich. Fehlende Beschilderung.

e [

4. Gestaltung der Geschéfte

Kurze Analyse:

Einige Betriebe in Eichstétt weisen bereits eine sehr attraktive und ansprechende
AuRRengestaltung auf, die sich auch ideal in die historische Geb&audestruktur einpasst.
Ebenso gibt es in der Innenstadt einige gastronomischen Betriebe, die mit einer
ansprechenden AufRenbestuhlung des Stadtbild positiv pragen.

Allerdings  sind bei einigen  Anbietern in der AulRen- und
Schaufenstergestaltung und Warenpréasentation auch noch deutliche
Verbesserungspotenziale gegeben. Gerade in den Nebenlagen ist die Aul3en- und
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Schaufenstergestaltung teilweise veraltet und wenig ansprechend. Gleiches gilt auch
bei einigen gastronomischen Betrieben.

Beispiele:

Bilder unten: Attraktive Schaufenstergestaltung. AuRengestaltung von Betrieben und die einladende Aul3enbe-
stuhlung von gastronomischen Betrieben.
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5. Platz- und Grinflachenangebote

Kurze Analyse:

= Innerhalb oder nahe der Innenstadt von Eichstatt sind mehrere Grunflachen und
Platzlagen vorhanden, die zum Verweilen einladen und die Aufenthaltsqualitét erho-
hen. Die Platzlagen sind grof3ziigig angelegt, wobei vor allem im Umfeld der baro-
cken Residenzanlagen eine fehlende Begriinung und die weitlaufige historische

Struktur keinen Wohlfihlcharakter mit sich bringen.

= Griunflachen sind vermehrt am Ufer der Altmihl vorzufinden. Diese sind kaum
in die Altstadt integriert bzw. in weiten Bereichen nicht als Naherholungsbe-
reich nutzbar. Diese gegebenen Potenziale sind weiter einzubinden wodurch auch
eine Anbindung an die Spitalstadt und an die innenstadtnahen Parkplatze erfolgen
kann. Gerade in der Altstadt besteht noch Bedarf an Begriinung (zum Beispiel mo-

derne Blumenkasten).

Bilder oben: Grof3ziigige Platzlagen in der Innenstadt vorhanden, wodurch eine Steigerung der Aufenthalts-
qualitat erreicht wird.
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Bilder unten: Grinflachen sind an der Altmiihl vorhanden, diese kdnnen jedoch noch aufgewertet werden.
(Bild links: Positivbeispiel mit Sitzgelegenheit und einladender Qualitat / rechts: Bereich mit noch vorhandenen
Defiziten in der AuRendarstelllung. / Grundsatzlich gilt aber: Die bestehenden Begriinungen und Wegeverbin-

6. Beschilderung und Mobiliar

Kurze Analyse:

Die Beschilderung in der Innenstadt weist ein deutliches Verbesserungspoten-
zial auf. Vor dem Hintergrund der Altstadt als wesentlicher Tourismusmagnet hat die
Fuhrung Nicht-Ortskundiger eine hohe Bedeutung fir den Standort. Sowohl der
Stadteingang als auch die Fihrung innerhalb der Stadt fir FuRganger und Pkws ist
ausbaufahig. Eine einheitliche Beschilderung ist auch vor dem Hintergrund der
teilweise historisch bedingten engen Gassen und schmalen Verbindungswege
wesentlich, da eine direkte Sichtbarkeit und Gesamterlebbarkeit der Innenstadt

nicht in vollem Umfang gegeben ist.
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Bilder oben: Vorhandene Informationstafeln modernisierungsbedurftig, sowie uneinheitliche Weg-
weiser zu Geschaften.

Bild links: uneinheitliche Beschilderung

= Das offentliche Mobiliar ist in einigen Bereichen der Innenstadt bereits attraktiv
gestaltet. Allerdings ist hier eine wechselnde Qualitat festzustellen. Gerade an
den Platzen in der Innenstadt ist die AufRenbestuhlung sehr unterschiedlich.

Hier besteht noch ein hoher Modernisierungsbedarf.

Bilder unten: Mobiliar mit wechselnder Qualitat und Gestaltung.
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4.3 Zentrale Ergebnisse des stadtebaulichen Kurz-Checks

E Zentrale Ergebnisse stadtebaulicher Kurzcheck

Positive Aspekte...

... mit noch erkennbarem Entwicklungspoten-

1. Die historische Bausubstanz tragt
wesentlich zur Attraktivitat der In-
nenstadt bei ...

zial
...aufgrund der Trennung durch die vorhandene
bauliche Substanz zwischen dem Bereich Resi-
denz und der Haupteinkaufslage ist die Innen-
stadt aber nur schwer als Ganzes erlebbar.

2. Gute Erreichbarkeit der Innenstadt
fur den Individualverkehr....

...mit einem daraus resultierenden hohen Ver-
kehrs- und Parksuchaufkommen, das die
Aufenthaltsqualitat mindert.

3. Ausreichende Parkplatze sind in der
Innenstadt vorhanden...

...teilweise sind diese aber schwer ersichtlich.

4. Nicht wenige Betriebe und Immobi-
lien in der Innenstadt weisen einen
attraktiven AufRenauftritt auf...

...teilweise ist hier aber auch noch Modernisie-
rungspotenzial gegeben.

5. Grinflachen und Platze sind in der
Innenstadt und
in Innenstadtnahe vorhanden...

...sind aber sehr unterschiedlich in ihrer Qualitat
und der Attraktivitat hinsichtlich ihrer Aufenthalts-
gualitat. Teilweise sind die vorhandenen Aufent-
haltsraume auch nur schwer ersichtlich.

6. Attraktives Mobiliar ist in der Innen-
stadt zum Teil bereits vorhanden
ebenso wie eine Beschilderung...

...allerdings sind hier wechselnde Qualitaten er-

kennbar sowie insbesondere bei der Beschilde-

rung Ausbaupotenziale vorhanden, um vor allem
Auswartigen Orientierungsmaoglichkeiten zu bie-
ten.
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Teil C: Prognose
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5 Prognose der Einzelhandelsentwicklung

5.1 Methodik

Die Prognose der kinftigen Einzelhandelsentwicklung ist schwierig, da die Entwicklung zahl-
reiche Einflussfaktoren berticksichtigt und deren kinftiges, sehr komplexes Zusammenspiel
abgeschatzt werden muss. Um die kinftige Nachfragesituation wie auch die kinftige Ange-
botssituation eines Einzelhandelsstandortes abschatzen zu kénnen, sind v.a. folgende Ein-

flussfaktoren zu beriicksichtigen:

= Entwicklung der Einwohnerzahlen im Marktgebiet und im Prognosezeitraum,

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf im Marktgebiet,

= Entwicklung der Kaufkraftbindungsquoten des betrachteten Standortes respektive
Entwicklung der Marktanteile des betrachteten Standortes in seinem Marktgebiet.

Fur eine moglichst realititsnahe Abschéatzung der Einzelhandelsentwicklung werden fir die
genannten Einflussfaktoren unterschiedliche Annahmen getroffen und in Szenarien der Ein-

zelhandelsentwicklung zusammengefasst.

Fir den Einzelhandelsstandort Eichstatt sind zwei zentrale ,Stellschrauben® fur die kinftige
Entwicklung parallel zu bericksichtigen: Bindungsquoten UND Marktanteile im Umland (bei
zahlreichen Standorten fokussieren sich die Betrachtungen auf eine der beiden Faktoren).
Dies macht es umso mehr notwendig, mit unterschiedlichen Szenarien zu arbeiten und die
dabei getroffenen Annahmen (v.a. bei den kiinftigen Bindungsquoten und Marktanteilen) klar
zu dokumentieren. Im Folgenden werden daher die Szenarien und deren Annahmen aus-

fuhrlich dokumentiert, um diese auch nachvollziehbar zu machen.

Hinweise zur Interpretation der Ansiedlungspotenziale:

= Spezialisierte Angebote — bspw. im Bereich Bekleidung auf eine eng umfasste Al-
tersgruppe (z.B. 15-30-Jahrige) und auf einen klar definierten modischen Stil (spor-
tive, flippige Mode) zugeschnittenes Betreiberkonzept — bedienen ein Uber das dar-
gestellte Marktgebiet hinausgehendes Klientel, so dass Ansiedlungen auch in einem

Umfang moglich sind, die Gber die dargestellten Flachenwerte hinaus gehen.
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= Nicht bertcksichtigt werden konnen natirlich auch Ansiedlungen als Ersatz fur ei-

nen in den kommenden Jahren ,weg fallenden® Anbieter.

= Die Prognosen des kunftigen Flachenbedarfes basieren auf unterschiedlichen An-
nahmen, u.a. auch hinsichtlich der Entwicklung einzelner Vertriebsformen. Bei Auf-
kommen neuer Vertriebsformen und Flachenkonzepte des stationdren Einzelhan-
dels kommt evtl. auch der Standort Eichstatt fir Ansiedlungen derartiger Konzepte
in Betracht. Entsprechend kann dann bei Aufkommen derartiger neuer Konzepte der

notwendige Flachenbedarf Giber dem hier prognostizierten Flachenbedarf liegen.

Letztlich gilt fur die Einordnung dieser errechneten Ansiedlungspotenziale: Eine Uber-
schreitung dieser Ansiedlungspotenziale fuhrt nicht zwangsweise zu Wettbewerbsverzerrun-
gen: (1) Ein Uberschreiten ist beispielsweise dann moglich, wenn durch ein entsprechendes
-.Mehr an Verkaufsflache am Standort Eichstatt” eine derartige Erhéhung der Attraktivitat des
Standortes geldnge, dass das Marktgebiet ausgeweitet und damit Kaufkraft, die bisher nicht
nach Eichstatt orientiert ist, nun teilweise auch nach Eichstéatt flieRen wiirde (= Marktgebiets-
ausweitung) bzw. Kunden aus dem bestehenden Marktgebiet sich nun noch éfters als bisher
auch nach Eichstétt bei ihrem Einkauf orientierten wiirden (= Marktdurchdringung bzw. weite-
re Marktanteilserh6hung). Gelangen derart attraktive Ansiedlungen in Innenstadtlage, konnte
nicht nur die Uberschreitung der Ansiedlungspotenziale gerechtfertigt sein; sie konnten durch
Kopplungskaufe der zusatzlich gewonnen Kunden bzw. der nun h&ufiger in Eichstatt einkau-
fenden bisherigen Kunden auch Synergieeffekte fur bestehende Einzelhandelsbetriebe in
Form von mehr Umsatz bedeuten. (2) Ein Uberschreiten wére auch dann gerechtfertigt und
fir den Einzelhandelsstandort Eichstatt wettbewerbsneutral, wenn durch attraktive Ansied-
lungen eine noch starkere Erhéhung der Bindungsquote in Eichstatt gelange. (3) Ein Uber-
schreiten der hier dargestellten Ansiedlungspotenziale kann schliel3lich auch dann aus stra-
tegischer Sicht Sinn machen, wenn dadurch ein Schliel3en qualitativer Liicken am Einzel-
handelsstandort Eichstétt gelingt, beispielsweise durch Ansprache bisher in Eichstatt nur
unterdurchschnittlich gebundener Zielgruppen. Konsequenz bei der Betrachtung von kinfti-
gen Ansiedlungsprojekten: Die geplante Verkaufsflache kann nicht ohne weiteres vom er-

rechneten Ansiedlungspotenzial ,abgezogen® werden.
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Fazit: Die Ansiedlungspotenziale dienen als grobe Orientierungswerte, fur die gilt: Ein
Uberschreiten der Ansiedlungspotenziale durch ein Vorhaben fiihrt nicht zur Unzulassigkeit
dieses Vorhabens. In jedem Falle bedarf es der Einzelfallprifung — bei grof3flachigen Vorha-
ben beispielsweise anhand der raumordnerischen Prufkriterien (v.a. Beeintrachtigungsver-
bot). Die Ansiedlungspotenziale zeigen aber auf, ob ein Vorhaben — bei klarem Unterschrei-
ten der Ansiedlungspotenziale — den Standort ,bereichern” dirfte, ohne schadliche Auswir-
kungen auf bestehende Standortlagen in Eichstatt nach sich zu ziehen, oder ob — bei deutli-
chem Uberschreiten des Ansiedlungspotenzials — eine Wettbewerbsverscharfung und ggf.
sogar negative Auswirkungen auf Standortlagen innerhalb Eichstétt (und evtl. im Umland) zu

erwarten sind.
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5.2 Entwicklungsszenarien

Grundannahmen bei allen Szenarien:

Zeithorizont fur samtliche Uberlegungen ist das Jahr 2020. Folgende Annahmen werden fir

den Einzelhandelsstandort Eichstatt zunachst getroffen:

= Stagnierende Einwohnerzahlen im Marktgebiet bei gleichbleibenden 14.041 Einwoh-
nern auch im Jahr 2020 (Basis: Prognosen des Landesamtes fir Statistik und Daten-
verarbeitung Bayern und eigene Berechnungen; hierbei ist die natlrliche Bevolke-

rungsentwicklung sowie der Wanderungssaldo je Kommune berticksichtigt).

= Leichte Zunahme der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf um ca. 0,25% pro
Jahr auf ca. 5.390 Euro pro Einwohner in der Stadt Eichstatt, bzw. ca. 5.450 Euro im
Umland von Eichstéatt, jeweils bis 2020. Wir gehen davon aus, dass im Betrachtungs-
zeitrum keine wesentliche Anderung des Spar- und Ausgabeverhaltens der Verbrau-

cher eintritt.

Fur das Jahr 2020 ist gemaR Bayerischem Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung

mit folgenden Einwohnerwerten im Marktgebiet zu rechnen:

Bevolkerung: Ist-Situation und Prognose

Prognose: EW " .
30.12.2010 2020%) Veranderung in %

Zone 1: Eichstatt inkl. Stadtteile 13.788 13.728 -0,4%
Zone 2: 19.044 19.312 +1,4%
Gesamtes Marktgebiet 32.832 33.040 +0,6%

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, 2011; Eigene Berechnungen

*)Hier wurde mit Daten vom 31.12.2010 gerechnet, korrigiert um den jeweiligen "Korrekturfaktor". Somit Achtung:
Eichstatt: Prognosewert fiir 2020 liegt laut StaLa bei 13.750 EW (Basis: Jahr 2009); der prognostizierte Wert fiir
2010 (13.810 EW) liegt aber leicht uiber dem tatséachlichen Wert von 13.788 EW (+22). Daher: Dieser "Korrektur-
faktor" wurde in den Prognosewert eingerechnet und vom prognostizierten Wert abgezogen.
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Wesentliche ,,Stellschraube“ der kinftigen Entwicklung des Einzelhandelsstandortes
Eichstatt liegt angesichts der Analyseergebnisse in der qualitativen Aufwertung des Angebo-
tes und einer Starkung der Innenstadt von Eichstatt. Effekte:

= Die Verbesserung v.a. des Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt (= gezielte An-
siedlungen im mittelfristigen Bedarfsbereich in der Innenstadt von Eichstatt) fuhrt
dann zu einer hoheren Kaufkraftbindungsquote (= Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
von Eichstatter Einwohnerinnen und Einwohnern, die bisher an andere Standorte ab-

flieRt, wird zumindest teilweise an den Standort Eichstétt zurtickgeholt).

= Dieser Ansatz muss zudem positiv erganzt werden, beispielsweise durch eine Erho-
hung der Qualitat (qualitative Aufwertung der Innenstadt usw.) der bestehenden Ein-
zelhandelsgeschéafte in Eichstatt sowie durch KommunikationsmafBnhahmen fir den

Standort (beispielsweise durch Werbemalinahmen).

Differenzierte Prognosen in drei Szenarien:

Je nachdem wie gut eine Erganzung und Starkung des Angebotes (Ansiedlungen und quali-
tative Aufwertung) sowie eine Professionalisierung des Auftritts und der Kommunikation fiir
den Standort gelingen, ergeben sich dann unterschiedliche Szenarien fiir die kiinftige Ein-
zelhandelsentwicklung in Eichstétt. Wir gehen von folgenden drei Szenarien fur den Stand-

ort Eichstatt aus:

= Szenario 1: Pessimistisches Szenario — eine weitere Starkung Eichstatts als Ein-
zelhandelsstandort gelingt nicht.

= Szenario 2a: Vorsichtig optimistisches Szenario — Bindungsquoten werden leicht
erhoht.

= Szenario 2b: Klar optimistisches Szenario — Bindungsquoten werden erheblich
erhoht.
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Szenario 1: Pessimistisches Szenario: Gleich bleibende Aktivitaten der Akteure am Standort
Eichstatt fuhren zu einer durchschnittlichen bzw. sogar stagnierenden Entwicklung des Einzelhan-
delsstandortes Eichstatt insgesamt. Eine Erhéhung der Bindungsquoten im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich (vor allem Biicher, Papier, Schreibwaren, Spielwaren) und im kurzfristigen Bedarfsbereich (vor
allem Gesundheit / Kérperpflege) sowie eine Zurtickgewinnung der Marktanteile im Umland gelingen
nicht.

Annahmen: = Die Angebotssituation am Standort Eichstatt wird kaum weiter ausgebaut, der
Branchenmix wird nicht oder kaum ergénzt; Leerstande gehéren immer mehr
zum ,normalen Bild“ in der Innenstadt, die Zahl der Leerstédnde erhoht sich
allméahlich, da Objekte immer weniger den (kiinftigen) Anspriichen der poten-
ziellen Mieter / K&aufer entsprechen.

= Auch kunftig werden von den (Innenstadt)Akteuren Events usw. durchge-
fuhrt; ein noch starkeres gemeinsames Auftreten nach innen und nach au-
Ben mit klareren Strukturen und einer Vernetzung beispielsweise des Ange-
botes flr Touristen, der Gastronomie und dem Einzelhandel gelingt aber
nicht.

= Die Standorte im Umland verbessern weiterhin ihren Angebotsmix (z.B. weite-
re innerstadtische Ansiedlungen).

Effekte: = Die Marktanteile des Einzelhandelsstandortes Eichstatt kénnen nicht aus-
gebaut werden bzw. gehen in einzelnen Sortimentsbereichen bzw. Waren-
gruppen sogar zurlck; die Kaufkraftbindungsquoten in Eichstéatt bleiben bes-
tenfalls konstant.

= Das kunftige Einzelhandelsangebot verliert an Attraktivitat. Leerstdnde und
Angebotslicken weiten sich aus und zeigen sich v.a. auch abseits der
Haupteinkaufslagen noch deutlicher.

= Der Druck aus dem Umland (Kaufkraftabflisse aus Eichstatt!) wird insge-
samt groRer.
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Szenario 2a: Vorsichtig optimistische Entwicklung: Die Bindungsquoten des Einzelhandelsstand-
ortes Eichstatt werden durch die gezielte Erganzung (Ansiedlungen v.a. im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich (vor allem Biicher, Papier, Schreibwaren, Spielwaren) und im kurzfristigen Bedarfsbereich (vor
allem Gesundheit / Kérperpflege) sowie im langfristigen Bedarfsbereich) und Vernetzung des Ange-
botes, durch Nischenanbieter oder Erweiterungen bzw. den Neubau weiterer Betriebe, weiter leicht
erhoht. Es gelingt, die Marktanteile des Einzelhandelsstandortes Eichstatt in seinem Marktgebiet
(wieder) zu erhdhen.

Annahmen: Es gelingt Ansiedlungen in der Innenstadt zu tatigen sowie nicht integrierte
Lagen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten abzurunden und gezielt den

Branchenmix zu ergdnzen und Branchenliicken zu schlie3en.

= Die Strukturen der Innenstadtorganisationen werden optimiert (Kommunikation
und Effizienz); bestehende Betriebe werden gestarkt (bessere AuRendarstel-
lung usw.), die gemeinsame Vermarktung wird verbessert.

= Positive Effekten bei der Vermarktung: ,Aufbruchstimmung®, nachhaltige
Strukturen werden etabliert, effizientere Aufgabenteilung von Verwaltung und
Privaten, mehr Einbindung von Innenstadtakteuren bei Vermarktungsaktivita-
ten usw. Dieses Szenario bertcksichtigt aber explizit, dass hier immer wieder
auch mit Rickschlagen, weniger erfolgreichen Aktionen im (Innen-) Stadtmar-
keting oder beispielsweise auch nach wie vor geringen Nutzungen in den
Randlagen zu rechnen ist.

Effekte: = Die Kaufkraftbindungsquoten im kurzfristigen (von ca. 87% auf ca. 90%)
mittelfristigen (von ca. 75% auf ca. 80%) und langfristigen (von ca. 67% auf
ca. 75%) Bedarfsbereich werden leicht erhdht. Mit anderen Worten: Dem
Standort Eichstadt gelingt es nachhaltig, die Eichstadter Bevolkerung starker
als bisher sowohl in den zentrenrelevanten als auch nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten an den eigenen Standort zu binden, trotz vorhandener Kaufkraft-
abflissen vor allem in das Oberzentrum Ingolstadt.

= Die Marktanteile des Einzelhandelsstandortes Eichstatt steigen in einzelnen
Warengruppen im Umland ebenfalls an. Aufgrund der stéarkeren Bearbeitung
des Umlandes von Eichstatt bei der Vermarktung der Innenstadt sowie durch
Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe wird in einer Modellrechnung zu-
nachst von Erh6éhungen der Marktanteile des Eichstatter Einzelhandels
in Zone 2 von ca. 1-2% in seinem Mittelbereich ausgegangen. Dies
scheint angesichts der dargestellten aktuellen Marktanteile realistisch. Mit
anderen Worten: Eichstatt gelingt es durch die Starkung der Innenstadt und
gezielten Neuansiedlungen, Umlandbewohner aus seinem Mittelbereich et-
was starker fur den Eichstétter Einzelhandelsstandort zu interessieren und
somit Kaufkraft von auf3en nach Eichstatt zu holen.

» Fir das weitere Umland au3erhalb des Mittelbereiches kann hingegen keine
weitere Erh6hung der in Eichstatt erzielten Umséatze angenommen werden.
Eine wesentliche Ausweitung des Marktgebietes gelingt somit. Die zuflie-
Renden Umsétze koénnen lediglich konstant gehalten werden. Insbesondere
die starken Konkurrenz im Osten vor allem durch das benachbarte Ober-
zentrum Ingolstadt stellt hier einen limitierenden Faktor dar.
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Szenario 2b: Klar optimistisches Szenario: Die Bindungsquoten des Einzelhandelsstandortes
Eichstatt werden durch die gezielte Erganzung (Ansiedlungen v.a. im mittelfristigen Bedarfsbereich
(vor allem Bucher, Papier, Schreibwaren, Spielwaren) und im kurzfristigen Bedarfsbereich (vor allem
Gesundheit / Korperpflege) sowie im langfristigen Bedarfsbereich) und Vernetzung des Angebotes,
durch Nischenanbieter oder Erweiterungen bzw. den Neubau weiterer Betriebe, weiter erhéht. Es
gelingt, die Marktanteile des Einzelhandelsstandortes Eichstatt in seinem Marktgebiet zu erhéhen.

Annahmen: =

Effekte: =

Die Einzelhandelsentwicklung in Eichstatt ist positiv steuerbar: In Eichstatt
gelingt es, Ansiedlungen in der Innenstadt zu tatigen sowie nicht integrierte
Lagen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten abzurunden; der Branchenmix
wird gezielt ergénzt und Branchenliicken geschlossen; die Wettbewerbspositi-
on Eichstatts wird deutlich erhoht.

Die Zusammenarbeit der innerstadtischen Organisationen (Forum) wird ver-
bessert, eine gemeinsame Zielrichtung gefunden, die gemeinsame Vermark-
tung wird wesentlich verbessert; bestehende Betriebe werden gestarkt (besse-
re AuBRendarstellung usw.), durch eine systematische Umsetzung von Mal3-
nahmen gelingt somit eine Attraktivitatssteigerung.

Unterschied zu Szenario 2a: Die Zusammenarbeit zwischen Verwaltung und
Privaten funktioniert hervorragend — aus einer Aufbruchsstimmung unter
Handlern / Gastronomen und Dienstleistern etablieren sich nachhaltige Struk-
turen in der Vermarktung; Investitionstéatigkeiten auch in Immobilien in der In-
nenstadt sind die Folge, der Tourismus kann durch die erhéhte Attraktivitéat der
Innenstadt besser genutzt werden. Mit groReren Ruckschlagen ist nicht zu
rechnen.

Die Kaufkraftbindungsquoten im langfristigen Bedarfsbereich kénnen noch
deutlicher als in Szenario 2a erhéht werden und liegen dann im Jahr 2020 im
langfristigen Bedarfsbereich bei ca. 80-85%. Im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich liegt die Kaufkraftbindungsquote dann bei mehr als 90% sowie bei mit-
telfristigen Angeboten bei ca. 80-85%. Hier kdnnen die Bindungsquoten im
Vergleich zu Szenario 2a somit nur noch leicht erhéht werden.

Im Vergleich zu Szenario 2a werden hier in einzelnen Sortimenten etwas
optimistischere Annahmen getroffen, so dass die Marktanteile insgesamt
deutlich tGber jenen von Szenario 2a liegen und um bis zu 5% erhdht werden.

Fir das weitere Umland kann hier ebenso wie in Szenario 2a von keiner wei-
teren Erhéhung der in Eichstatt erzielten Umséatze ausgegangen werden. Die
zuflieBenden Umsatze kdnnen lediglich konstant gehalten werden.
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Die folgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Annahmen bei Bindungsquoten in Eichstétt

und Marktanteilen im Umland von Eichstatt im Uberblick nochmals auf.

Uberblick: Annahmen der drei Szenarien bei Bindungsquoten und Marktanteilen

aktuell Szenario 1 Szenario 2a Szenario 2b
Bindungsquoten (Stadt Eichstéatt):
kurzfristig 87% 87% 90% >90%
mittelfristig 75% 75% 80% 80-85%
langfristig 67% 67% 75% 80-85%
Marktanteile (Mittelbereich):
kurzfristig 13% 13% 15% 17%
mittelfristig 16% 16% 17% 18%
langfristig 13% 13% 15% 17%

Konstante Umsatze aus dem weiteres Umland (Streuumsétze, aktuell ca. 15-20% der Ge-
samtumsatze)

Fazit: Aus unserer Sicht bestehen realistische und damit umsetzbare Optimierungspotenzia-
le am Einzelhandelsstandort Eichstatt. Wir halten Szenario 2a (= vorsichtige Einschatzung
der positiven Entwicklung) fur erreichbar, gehen aber davon aus, dass die hierbei getroffe-
nen vorsichtigen Annahmen noch tbertroffen werden kénnen. Die realistische Entwicklung
liegt u.E. zwischen Szenario 2a und 2b. Bewusst werden im Folgenden diese
»von...bis...“-Werte aus den beiden Szenarien verwendet, um so aufzuzeigen, dass eine
exakte Prognose aufgrund der zahlreichen Einflussfaktoren auf die Standorte gar nicht mog-
lich ist, eine Anndherung an die tatsachliche Entwicklung in den kommenden Jahren bis
2020 mit diesem Verfahren aber sehr wohl gelingt.
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5.3 Prognose Kaufkraftsituation 2020

Auf Basis der drei Szenarien ergibt sich die kunftige Kaufkraftsituation in Eichstatt sowie im
Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Eichstatt:

1. Die Entwicklung der Nachfragesituation verlauft in allen Szenarien identisch. Das
Kaufkraftpotenzial wird trotz der minimal sinkenden Einwohnerentwicklung getragen
von der zunehmenden Kaufkraft pro Einwohner im Bundesdurchschnitt. Im Jahr 2020
ist dann mit einem ungefahren Kaufkraftpotenzial in Héhe von ca. 205,5 Mio. Euro
im gesamten Mittelbereich von Eichstéatt zu rechnen. Dies entspricht einer geringen

Zunahme im Vergleich zum Jahr 2010 von ca. 3%.

2. Die Bedeutung der einzelnen Marktgebietszonen bleibt bis zum Jahr 2020 prak-
tisch konstant. Auch im Jahr 2020 gehen rund 36% des Nachfragepotenzials auf
Marktgebietszone 1 — die Stadt Eichstatt — zurick. Das Nachfragepotenzial in
Eichstatt betragt im Jahr 2020 ca. 73,9 Mio. Euro.

Die folgende Tabelle zeigt die einzelnen Werte der Nachfragesituation im Marktgebiet von
Eichstatt im Jahr 2020.
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Kaufkraftprognose 2020 fiir das Marktgebiet von Eichstétt: Szenario 1, 2a und 2b
— Ungefahre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Zone 2:
. : : Gesamter
Zone 1: restliche Kommunen im Mittelbereich
Eichstatt inkl. Stadtteile Mittelbereich von (= Zone 1 und 2)
Eichstatt
Nahrungs- und Genussmittel 29,4 52,4 81,8
Gesundheit / Kdrperpflege gesamt 5,8 10,4 16,2
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 2,0 3,4 5,4
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 37,2 66,2 103,4
Bucher, PBS, Spielwaren 4,7 8,4 131
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 8,9 15,9 24.8
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 13,6 23,8 37,9
Elektrowaren 7,5 13,3 20,8
Hausrat, Einrichtung, Mébel 7,0 12,6 19,6
Sonstiger Einzelhandel 8,6 15,3 23,9
Uberwiegend langfristiger Bedarf 23,1 41,2 64,3
Fur alle drei Szenarien gehen wir von einer identischen Entwicklung der Nachfragesituation aus; allerdings ergeben sich unterschiedliche Umsatzprognosen nach den
beiden Szenarien 2a und 2b, da durch entsprechende Aktivitdten die Kaufkraftbindungsquoten sowie die Marktanteile im Umland unterschiedlich stark erhéht werden
kénnen
Quelle: Eigene Berechnungen.
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5.4 Prognose Einzelhandelsumsatz 2020

Anhand der getroffenen Annahmen und Szenarien wird es nun mdglich, die Entwicklung
des Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe insgesamt in Eichstatt bis zum Jahr 2020 zu
prognostizieren. Anhand der beiden Szenarien 2a und 2b ergibt sich ein ,Korridor* fir die

Umsatzsituation im Jahr 2020:

1. Bis zum Jahr 2020 kann von einer Erhdhung des Einzelhandelsumsatzes in
Eichstatt auf ca. 109,2 bis 115,6 Mio. Euro ausgegangen werden. Dies entspricht
einem Umsatzwachstum in H6he von ca. 9-15% gegenuber dem Jahr 2011 bzw. ei-
ner zusatzlichen Umsatzleistung im Jahr 2020 im Vergleich zu 2011 in H6he von ca.
9 bis ca. 15 Mio. Euro.

2. Nach den beiden Szenarien, die realistischerweise eine Weiterentwicklung des
Einzelhandelsstandortes Eichstatt erwarten lassen, basiert die Erhéhung des

Eichstatter Einzelhandelsumsatzes bis zum Jahr 2020 v.a. auf:

= der allgemeinen Zunahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner

deutschlandweit und damit auch in Eichstéatt,

= einer Zunahme der Bindungsquoten v.a. in den zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereichen Bicher, PBS, Spielwaren, aber auch in den langfristigen Sorti-
menten wie Einrichtungszubehér und Moébel sowie aus den kurzfristigen Sorti-
mentsbereichen vor allem aus dem Bereich Gesundheit / Korperpflege — dies
kann nur durch ein gezieltes Ansiedlungsmanagement (siehe Zukunftsauf-
gabe A: Kernprojekt 2) gelingen, wobei v.a. Ansiedlungen von Anbietern aus
den genannten Sortimentsbereichen vorrangig sind. Mit anderen Worten: Den
Einzelhandelsbetrieben in Eichstatt gelingt es, Kaukraftabflisse aus Eichstatt in
umliegende Stadte und Gemeinden zumindest etwas zu verringern und damit

mehr Umsatz mit Eichstatter Einwohnern zu tatigen,
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= einer Erh6éhung der Marktanteile im gesamten Mittelbereich (Marktgebietszo-
ne 2 und alle weiteren Kommunen aus dem Mittelbereich = Zone 2 in der Progno-
se), wiederum bedingt durch kinftige Ansiedlungen (= Erganzungen des
Branchenmixes) aber v.a. durch gezielte Marketingmafl3nahmen in diesen Gebie-
ten bzw. durch ein schlagkraftiges (Innen)Stadtmarketing (Effektivitat und Effizi-
enz) (siehe Zukunftsaufgabe D: Kernprojekt 7).

Die folgende Tabelle zeigt die einzelnen Werte der Umsatzprognose fiir das Jahr 2020 in

den einzelnen Marktgebietszonen von Eichstétt.
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Umsatzprognose fur den Einzelhandel in Eichstatt nach Szenario 2a (= realistisches Szenario)
Zone 1 Zone 2 Umland GESAMT

Aktuelle Bin-
: dungsquote in | Kaufkraftbin- Aktueller \EREE Gesamtumsatz aus
Sortimente Zone 1 (Umsatz | dungsquote

Umsat'z aus Marktanteil EH Eichstatt Umsatz aus Streuumsat.ze Zone 1+ 2 und
Zone 1in Sze- aus dem weite-

mit Eichstattern / in Szenario 2a nario 2ain 2020 EH Eichstatt in Zone2in Zone 2in 2020 ren Umland dem weiteren Um-
Kaufkraft in in 2020 in Zone 2 2020 land in 2020
Eichstatt)

(3) = (2) * Kaufkraft (6) = (5) * Kaufkraft

Zone 1in 2020 Zone 2 in 2020 8 =)+ () +(7)

t'\é"l"hr“”gs' und Genussmit- 88% 90% 26.6 13% 15% 12,0 6.3 44.9
gee;;nqghe'” Korperpflege 89% 90% 5,2 16% 17% 2,8 1,5 9,5
Sé‘;\rgregéggﬁnze”' zoolog- 65% 75% 15 10% 12% 07 03 25
ggzg"'f;ege”d e 87% 90% 33,3 13% 15% 15,5 8,1 56,9
Biicher, PBS, Spielwaren 65% 80% 3,8 10% 12% 1,6 0,7 6,1
Eﬁikk':;dung' Schuhe, Sport- 79% 80% 7.1 19% 20% 48 2,7 14,6
uberwiegend mittelfristiger o 0 0 0

Bedarf 75% 80% 10,9 16% 17% 6,4 3,4 20,7
Elektrowaren 78% 80% 5,9 10% 12% 2.4 1,1 9,4
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 56% 70% 5,0 11% 13% 2,6 1,3 8,9
Sonstiger Einzelhandel* 66% 75% 6,5 17% 19% 4,4 2,4 13,3
ggzg";;ege”d RO 67% 75% 17.4 13% 15% 9,4 48 31,6

Quelle: imakomm AKADEMIE 2012, Rundungsdifferenzen maglich.
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Umsatzprognose fur den Einzelhandel in Eichstatt nach Szenario 2b (= positivstes Szenario)
Zone 1 Zone 2 Umland GESAMT

Aktuelle Bin-

dungsquote in | Kaufkraftbin- Umsatz aus Aktueller Marktanteil
Zone 1 (Umsatz | dungsquote Zone 1in Sze- Marktanteil EH Eichstatt Umsatz aus
mit Eichstattern /|in Szenario 2a nario 2ain 2020 EH Eichstatt in Zone2in Zone 2in 2020
Kaufkraft in in 2020 in Zone 2 2020

Eichstatt)

Gesamtumsatz aus
Zone 1+ 2 und
dem weiteren Um-
land in 2020

Streuumsaétze
aus dem weite-
ren Umland

Sortimente

(6) = (5) * Kaufkraft

(€))

@)

3) = (2) * Kaufkraft
Zone 1in 2020

Q)

(©)

Zone 2in 2020

®)=(3)+(®)+ ()

t'\é?hrungs' und Genussmit- 88% >90% 275 13% 16% 13,2 6,3 47,0
Sgss;rgfhe't / Korperpflege 89% >90% 53 16% 19% 3.0 15 98
Eé%rgregéggﬁnze”' zoologi- 65% 80% 1,6 10% 14% 0,8 0,3 2,7
gzzg‘#ege“d kurziristigen 87% >90% 34.4 13% 17% 17,0 8,1 59,5
Biicher, PBS, Spielwaren 65% 80-85% 3,9 10% 14% 18 0,7 6,4
Eﬁ:‘k'gl'dung' Schuhe, Sport- 79% 80-85% 7.3 19% 21% 5,1 2,7 15,1
gzzg‘#ege“d mitteliTistiger 75% 80-85% 11.2 16% 18% 6.9 34 215
Elektrowaren 78% 80-85% 6.3 10% 15% 3.0 11 10,4
Hausrat, Einrichtung, Md&bel 56% 80% 5,7 11% 15% 3,0 1,3 10,0
Sonstiger Einzelhandel* 66% 80% 6,9 17% 20% 4,8 2,4 14,1
ggzg";;ege”d gy 67% 80-85% 18,9 13% 17% 10,8 48 345

Quelle: imakomm AKADEMIE 2012, Rundungsdifferenzen moglich.

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de



Einzelhandelskonzept Eichstatt 99

5.5 Prognose des kiinftigen Flachenbedarfs im Einzelhandel am Standort Eichstatt
2020

Die prognostizierte Umsatzausweitung hat u.a. Auswirkungen auf den kunftigen Flachenbe-
darf fur zusatzliche Einzelhandelsflachen am Standort Eichstatt. Fur die Abschatzung des
kinftigen, zusatzlichen Bedarfs an Einzelhandelsflichen wurden durchschnittliche
Verkaufsflachenproduktivitaten'® nach Sortimenten zugrunde gelegt:

Der zusatzliche Bedarf an Einzelhandelsflachen errechnet sich dann aus einer Bewertung
des zusatzlichen Einzelhandelsumsatzes bis zum Jahr 2020 anhand der dargestellten
durchschnittlichen Flachenproduktivitdten. Wichtig: Der zusatzliche Flachenbedarf beziffert
die Einzelhandelsflache, die ohne spiirbare Umsatzumverteilungen zu bestehenden Anbie-

tern in Eichstatt theoretisch realisiert werden konnte.

Hinweise: ,Stellschraube” fiir die Werte des kinftigen Flachenbedarfs sind v.a. die ange-
nommenen Flachenproduktivitaten. Die hier dargestellten Flachenproduktivitaten sind durch-
schnittliche, brancheniibliche Werte, die mindestens erzielt werden miissen, um mittelfristig
betriebswirtschaftlich zu arbeiten. Selbst bei Variation der Flachenproduktivitaten nach oben
oder unten, ergeben sich aber insgesamt nahezu identische Aussagen zum kinftigen Fla-
chenbedarf nach Warengruppen. Die hier errechneten Werte kénnen daher als realis-

tisch angesehen werden.

Fasst man die Ergebnisse aber vor diesen Einschrankungen nach beiden Szenarien zu-

sammen, lassen sich folgende zentrale Aussagen ableiten:

1. Bis zum Jahr 2020 besteht in Eichstéatt ein zusétzliches, theoretisches Ansiedlungs-

potenzial bzw. Potenzial an Verkaufsflache im gesamten Einzelhandel in Hohe von
ca. 2.800 bis ca. 4.700 m?.

2. Im Food-Bereich besteht theoretisch ein zusatzliches Verkaufsflachenpotenzial bis
zum Jahr 2020 in Héhe von ca. 700 bis ca. 1.300 m?, im Non-Food-Bereich belduft

sich das Potenzial auf ca. 1.900 bis ca. 3.400 m?.

10 Quellen: Branchenubliche Werte u.a. laut EHI: Handel aktuell, Ausgabe 2009/2010; Handelsjournal factbook
2011, Institut fir Handelsforschung.
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3. Dies bedeutet: Sowohl im Bereich Lebensmittel als auch im Non-Food-Bereich be-
stehen noch Entwicklungspotenziale, die aber teilweise nur noch fir kleinflachige Er-
ganzungen bzw. Modernisierungen ausreichen. Potenziale flr eine Erganzung
des bisherigen Angebotes (meist jedoch eher Erweiterungen bestehender An-
bieter als Neuansiedlungen) sind nur noch eingeschrankt vorhanden, was eine
sinnvolle und strategische Entwicklung fur die nachsten Jahre noch wichtiger

erscheinen lasst.
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Kunftiger FlAchenbedarf im Einzelhandel von Eichstéatt bis zum Jahr 2020 nach Warengruppen:
— Ungefahre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Prognosewerte
Annahme: Realistisches Potenzial

Warengruppen zozzouiitggclhleirnua;cféguro Fléﬁéﬂﬁ%ﬂﬁiﬁ?&en \Ig:kz:usfzf‘lzaifr?gn

in Euro pro m? in m?

2 3=1/2

Nahrungs- und Genussmittel 2,6-4,7 3.500 € 700 - 1.300
Gesundheit / Korperpflege gesamt 0,5-0,8 4.000 € 100 - 200
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 0,3-0,6 2400 € 100 - 200
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3,4-6,1 900 - 1.700
Bicher, PBS, Spielwaren 1,1-14 4.200 € 300
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 05-1,0 3.000 € 200 - 300
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 16-24 500 - 600
Elektrowaren 0,7-1,7 4.000 € 200 - 400
Hausrat, Einrichtung, Mébel 16-2,7 3.000 € 500 - 900
Sonstiger Einzelhandel 14-21 2.000 € 700 - 1.100
Uberwiegend langfristiger Bedarf 3,7-6,5 1.400 - 2.400

Quelle: Eigene Berechnungen.
= Ansiedlungspotenzial gegeben = Ansiedlungspotenzial eher nur in Nischen

Bei den dargestellten Verkaufsflachenpotenzialen handelt es sich um Orientierungswerte. Ein Uberschreiten der Ansiedlungspotenziale ist daher méglich. Die Werte
stellen keine Obergrenze der vorhandenen Ansiedlungspotenziale dar, da von einer Ausgangssituation ohne wesentliche W ettbhewerbsverscharfung fir den Einzelhan-
del ausgegangen wird (siehe Kapitel 5.1 Methodik).
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5.6 Fazit

Folgende zentrale Erkenntnisse ergeben sich aus der Prognose der Einzelhandelsentwick-
lung am Standort Eichstatt bis zum Jahr 2020:

= Auf Basis einzelner Annahmen wurden drei Entwicklungsszenarien fur den Einzel-
handelsstandort Eichstatt 2020 erarbeitet. Wir halten Entwicklungsszenario 2b fur
realistisch. Demnach gelingt es durch Ergéanzung des Branchenmixes (Ansiedlungen
bzw. Erweiterungen im kurzfristigen (v.a. Gesundheit / Kérperpflege), mittel- (v.a. BU-
cher, PBS, Spielwaren) und langfristigen Bedarfsbereich) und durch weitere gezielte
MalRnahmen, die Kaufkraftbindung im Bereich Einzelhandel leicht zu erh6hen, die
Innenstadt zu attraktivieren und damit das Kopplungsverhalten der Kunden in Ge-
werbegebietslagen positiv zu beeinflussen sowie den Standort Eichstétt insge-
samt zu attraktivieren und seine Position im Standortwettbewerb mindestens zu hal-

ten bzw. sogar zu verbessern.

= Das noch zu erwartende Flachenpotenzial von ca. 2.800 bis 4.700 m2 zeigt aber
auch, dass zukunftige Einzelhandelsansiedlungen nicht unbedacht erfolgen kénnen,
sondern nur an sinnvollen Standorten und mit erganzenden Angeboten, um so nicht

innerhalb von Eichstatt eine eigene Konkurrenzsituation herzustellen.
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Teil D: Konzept
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6 Konzept fir die kiinftige Einzelhandelssteuerung in Eichstéatt

6.1 Uberblick zur grundsétzlichen Strategie

Fasst man die erarbeiteten Analyse- und Prognoseergebnisse zusammen, kann man
festhalten, dass zukinftige Entwicklungen ihren Fokus vor allem auf eine weitere
Stiarkung der Innenstadt richten sollten. Erganzende Ansiedlungen ,drauBen“ zur
Starkung des Standortes insgesamt — bei anderen Staddten durchaus eine sinnvolle
Strategie — macht in Eichstatt wenig Sinn.

Insgesamt ergeben sich finf so genannte Zukunftsaufgaben, um den Einzelhandels-
standort Eichstatt weiterzuentwickeln und gleichzeitig bei diesen Bemuhungen die
Innenstadt vor schadlichen Entwicklungen auch zu bewahren. Die funf Zukunftsaufga-
ben beziehen sich nicht allein auf eine Ausweitung des Angebotes sowie eine raumliche
Steuerung des Einzelhandels, sondern umfassen auch MaflRhahmen zur stadtebaulichen
Entwicklung und mit der Optimierung von Vermarktungsstrukturen. So ist letztlich eine ganz-

heitliche Innenstadtentwicklung garantiert.

Im Folgenden dargestellt ist ein Uberblich zur grundsatzlichen Entwicklungsstrategie anhand
der funf Zukunftsaufgaben. Diese werden danach im folgenden Kapitel ndher erlautert.
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Abbildung: Die grundsatzliche Entwicklungsstrategie fiir den Einzelhandelsstandort Eichstatt

A Leuchttirme in die
Innenstadt

B Innenstadt als
Ganzes verknipfen

C Mehr Klarheit und
Einfachheit bei der
Erreichbarkeit der
Innenstadt

D Schlagkréftiges Stand-

ortmarketing mit
authentischen Bot-
schaften und Eichstatter
Themen in die Innenstadt
holen

Hintergrund:

= Bisauf Gastronomie
fehlen aus Kundensicht
echte Besuchsgrinde
[Quelle: Kundenbefragung]

= Hoher Verkaufsflachen-
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[Quelle: Analyse
Einzelhandelsstandort]

= EsfehlenFreizeit-
angebote und Aufent-
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Grunflachen,
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qualitaitaus Kundensicht
trotz nachweisbarer

Potenziale
[Quelle: Stadtebaulicher Kurz-

Check]
* Einzelne Innenstadt-
raume mit Trading-down-

Tendenzen
[Quelle: Stadtebaulicher Kurz-
Check]

* Fehlende Verknipfung
und Leitsysteme fur
PKW, FuRgangerund
Touristen

Hintergrund:

e Erreichbarkeitist
Wetthewerbsnachteil,
wird von den Kunden so

auch wahrgenommen
[Quelle: Wettbewerbsanalyse,
Kundenbefragung, Analyse
Einzelhandelsstandort,
stadtebaulicher Kurz-Check]

* Wegebeziehungen
teilweise schlechtersicht-
lich oder unattraktiv

Hintergrund:

Potenziale sind vorhanden,
aber keine Botschaften
[Quelle: Wettbewerbsanalyse]
Zielgruppen sind vor Ort
(Studenten, Einkaufer usw.)

[Quelle: Strukturanalyse, Analyse
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Abstimmung zwischen
Organisationen

verbesserungswurdig
[Quelle: Expertenrunde]

E Bewahren und Entwicklung der Innenstadt Gber Planungsrecht

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2012.
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6.2 Die funf Zukunftsaufgaben

6.2.1 Zukunftsaufgabe A: Leuchttliirme in die Innenstadt

Ansatz:

Vorhandene stadtebauliche Potenziale in der Innenstadt missen besser in Wert ge-
setzt und weiter ausgebaut werden. Darliber hinaus mussen mehrere Besuchsgrinde
fir die Innenstadt parallel aufgebaut und MalRnahmen (Starkung Einzelhandelsbe-
stand, Kulturveranstaltungen usw.) dazu entwickelt werden, um Kundenstréme in die
Innenstadt zu lenken. Aufgrund des hohen Verkaufsflachen- und Kaufkraftanteils au-
Berhalb der Innenstadt, gelingt es zu wenig, allein schon die ,,eigene“ Kaufkraft an die
Innenstadt zu binden. Weiterhin ist eine verbesserte Gesamterlebbarkeit der Innen-
stadt zu schaffen, um so bestehende Magneten und Anziehungspunkte (zusammen:

»Leuchttiirme®) auch fir die ganze Innenstadt nutzen zu kénnen.

Hintergrund / Begriindungen u.a.:

= Die Innenstadt ist fir Kunden nicht in G&nze erlebbar. Durch die stadtebauliche Wei-
terentwicklung (z.B. Sanierung Fassaden oder Attraktivierung offentlicher Platze)
kénnen vorhandene Potenziale in Wert gesetzt und die Innenstadt starker erlebbar

gemacht werden.

= Auch durch die Schaffung von Angeboten im Bereich Kunst und Kultur sowie Gastro-
nomie kdnnen Besuchsgrinde geschaffen werden. Regionale Anbieter, falls in Ver-
bindung mit Kulturveranstaltungen oder -orten, schaffen Authentizitat und eine lokale

Besonderheit. Diese attraktiven Anbieter kbnnen als Kaufkraftmagnet fungieren.

= So kénnen durch ,Leuchttirme® in der Innenstadt auf der einen Seite Aufenthaltsqua-
litat erhdht und auf der anderen Seite Angebote in Innenstadtlagen konzentriert wer-

den, um die Kundenstrome steigern zu kénnen.
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6.2.2 Zukunftsaufgabe B: Innenstadt als Ganzes verknipfen: Funktionsraumliches
Entwicklungskonzept

Ansatz:

Um die angesprochenen stadtebaulichen Potenziale effektiv in der Innenstadt in Wert
Zu setzen, gilt es auch, raumlich Schwerpunkte zu setzen. So wird die Innenstadt, die
auch von Kundenseite schwer erlebbar und ,verstandlich“ scheint, ,,verstandlicher®.
Dazu sollen verschiedenen Teilraume in der Innenstadt (= Funktionsraume) definiert
und unterschiedlich weiterentwickelt werden, um letztlich mehrere Besuchsgriinde fir
die Innenstadt parallel aufzubauen und MaRnahmen (Starkung Einzelhandelsbestand,
Starkung Aufenthaltsqualitat usw.) auch rdumlich konzentrieren zu kénnen. Hierzu
mussen Kundenstrome innerhalb der Innenstadt gelenkt und die Funktionsraume mit-
einander verbunden werden (Stichwort: Beschilderung — siehe Zukunftsaufgabe C).
Zudem soll eine klare Starkung der stddtebaulichen Situation, aber auch der Rahmen-
bedingungen fir Ansiedlungen in der Innenstadt gefdordert werden. Hierzu ist die
Schaffung von mdglichen Entwicklungsflachen von Bedeutung.

Hintergrund / Begrindungen u.a.:

= Die Innenstadt ist fur Kunden nicht in Ganze erlebbar. Durch die Schaffung von Funkti-
onsrdumen kénnen vorhandene Potenziale in Wert gesetzt, gezielter ausgebaut und

die Innenstadt als Ganzes erlebbar gemacht werden.

= Die entsprechenden Teilrdume sollen differenziert weiterentwickelt werden, um Be-
suchsgrunde fur die Innenstadt auszubauen. So kénnen Bereiche geschaffen werden,
die eine Steigerung der Aufenthaltsqualitat ermdglichen und Angebote in zentralen In-
nenstadtlagen konzentriert werden, um auch die Kundenstrome hier bindeln zu kon-

nen.

= Eine Schlisselrolle kommt dabei auch immer der Attraktivierung der Verbindungswege
zu. Die Innenstadt ist heute nur schwer als Ganzes erlebbar, da die verwinkelten Struk-
turen und noch nicht ausreichenden Wegeleitsysteme die bestehenden Angebote und
Attraktionen sowie auch den Eingang zur Innenstadt nicht erkennen lassen. Eine

Durchlassigkeit zwischen den innerstadtischen Hauptachsen Residenzplatz, Pfahlstra-
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3e, Gabrielistraf3e und Marktplatz sowie dem Bereich Spitalstadt gilt es daher zu schaf-

fen.

Auch mogliche Entwicklungsflachen sind entsprechend der Funktionsrdume weiterzu-

entwickeln (siehe hierzu die folgende Grafik).

Es ergibt sich folgendes funktionsraumliches Entwicklungskonzept zur Starkung /

Weiterentwicklung der Eichstatter Innenstadt:

Im Innenstadtbereich um den zentralen Bereich Marktgasse und Gabrielistra3e (mit
Teilen der Luitpoldstral3e) ist bereits heute anhand der Nutzungen der Funktionsraum
,Einzelhandel” verortet. Ebenso ist in der PfahlstralRe bis hin zur Westenstralle eine
Konzentration an Einzelhandelsnutzungen festzustellen. Entsprechend soll auch dieser
Bereich als Funktionsraum ,Einzelhandel“ dienen. Diese Bereiche sollten entsprechend
weiter gestarkt werden, das heil3t: zukinftige Einzelhandelsangebote sollten ideal-
erweise vor allem auf diese beiden Bereiche konzentriert werden. Ansiedlungen
sind aber planungsrechtlich natirlich in der gesamten Innenstadt mdglich. Mit anderen
Worten: Dies bedeutet nicht, dass in den restlichen Funktionsraumen keine Einzelhan-
delsfachgeschéafte mehr mdglich waren, sondern dass vorrangig dieser Funktionsraum

fir Neuansiedlungen fur Einzelhandelsfachgeschafte im Fokus stehen sollte.

Mit der Ausweitung der Einzelhandelsangebote in diesem Funktionsraum kann eine
weitere Konzentration auf zwei Haupteinkaufslagen erreicht und diese weiter gestéarkt
werden (= ,gemeinsam mehr Frequenz flr jeden®). Zugleich wird der bereits heute
stark gastronomisch gepragte und mit Aufenthaltsqualitit ausgestattete Bereich
Marktplatz weiter gestarkt werden, da dieser bereits heute das Bindeglied zwischen
beiden Haupteinkaufslagen darstellt. Durch eine hohe Attraktivitdt (gastronomische
Angebote und hohe Aufenthaltsqualitat) auch im weiteren Verlauf (bis hin zum Dom-
platz) kénnen ebenso die vom Marktplatz weiter entfernt liegenden sudlicheren Berei-
che bisher zu wenig genutzte Wegebeziehungen zwischen den Haupteinkaufslagen
schaffen, da durch die Angebote dieses Funktionsraumes ,Gastronomie, Aufent-

haltsqualitat” ein Abbrechen der Kundenfrequenz verhindert werden kann.

Der sidliche Innenstadtbereich (Residenzplatz bis Ostenstral3e) weist eine hohe
stadtebauliche Qualitat auf. Allerdings sind dort aufgrund des Denkmalschutzes und

der vorhandenen Bausubstanz Nutzungen aus den Bereichen Einzelhandel, Gastro-
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nomie oder auch Dienstleistungen schwer mdglich. Daher sollte der Schwerpunkt wie
auch bisher auf ,,Offentliche Einrichtungen, Kulturelles und Historisches* gelegt
werden und den entsprechenden Funktionsraum bilden. Zugleich besteht aber auch
innerhalb dieses Raumes die Moglichkeit, gerade im Bereich Residenzplatz, diesen
als Erholungsraum nutzen zu kdnnen. Idealerweise kann durch eine Anbindung an
die Lagen an der Altmihl eine Verbindung zu weiteren, teilweise schon vorhan-
denen, Erholungsrdumen am Fluss geschaffen werden, so dass die Wegebezie-
hungen auch durch die Altstadt verlaufen. Insgesamt gilt es, die Erholungsraume an
der Altmuhl noch weiter aufzuwerten und Wegebeziehungen deutlicher zu ma-
chen. Insbesondere gilt es hier, die touristischen Potenziale am Residenzplatz zu

nutzen und diese gezielt in die verschiedenen Innenstadtbereiche zu lenken.

= Ostlich vom Bereich ,,Offentliche Einrichtungen, Kulturelles, Historisches* ist be-
reits heute ein Bereich mit dem Schwerpunkt Gastronomie vorhanden (westlicher
Bereich Ostenstral3e). Dieser sollte auch in Zukunft als Funktionsraum ,,Gastrono-
mie, Aufenthaltsqualitit” dienen. Dies hat verschiedene Grinde. Zum einen bildet
dieses Gebiet den dstlichen Eingangsbereich zur Altstadt und vermittelt so bei einer
Gestaltung mit hoher Aufenthaltsqualitét ein von Anfang an positives Bild der Altstadt.
Zum anderen kann aber auch dadurch der Bereich zwischen Domplatz und Osten-
stralBe durch die bestehenden Wegebeziehungen belebt werden. Hierbei ist vor al-
lem auf den Standort der Katholischen Universitat im Umfeld der Ostenstral3e und
damit auf studentisches Kaufkraftpotenzial zu verweisen, aber auch auf die Anbin-
dungsmaoglichkeit an die Altmihl und somit an den Funktionsraum Erholungsraum

Uber das Wiesengalichen.

= Westlich an die Altmihl angrenzend befindet sich im Norden die Spitalstadt, die als
ehemaliges Bahnhofsgeléande heute als altstadtnahe Potenzialflache fir Nutzungen
zur Verfigung steht. Dieser Bereich wird neben Wohnnutzen auch Dienstleistungs-
und Einzelhandelsnutzungen aufweisen. Elementar fir diesen neugeschaffenen ,Er-
ganzungsbereich Einzelhandel“ ist die Anbindung an bestehende Einzelhandels-
lagen in der Altstadt. Hier gilt es vor allem auch, die fuRlaufige Wegeverbindung
Uber den Herzogsteg zu optimieren und moglichst Sichtachsen aufzubauen. Da-
mit kann es zudem gelingen, auch die nordlich liegenden Parkflachen fur eine bessere

Auslastung durch Altstadtbesucher zu nutzen.
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= |n diesem Zusammenhang ist aber auch auf die zu den Hauptlagen rickwartig lie-
genden Bereiche zu verweisen, die derzeit teilweise noch Mangel hinsichtlich der
Bausubstanz aufweisen. Den dort bestehenden Optimierungsbedarf gilt es vor allem in
den Ubergangsbereichen zwischen den Funktionsrdumen durch Inwertsetzung
der Bausubstanz zu beheben um die anzustrebenden Wegebeziehungen starken
bzw. schaffen zu kénnen. Ebenso sollten aber auch die Randbereiche der Haupt-
einkaufslagen baulich aufgewertet werden, um ein ansprechendes Bild der gesam-

ten Altstadt zu schaffen und negative Wahrnehmungen zu vermeiden.

= Mit dieser Gesamtstrategie gelingt es, Besucher neben der Versorgung durch Dienst-
leistungs- und Einzelhandelangebote durch ein Schaffen von Aufenthaltsqualitat und
Aufenthaltsrdumen langer zum Verweilen einzuladen. Hierfir sind unter anderem auch
durch stadtebauliche Anziehungspunkte, die auch touristisch genutzt werden, sehr gu-
te Grundvoraussetzungen gegeben, die es noch besser zu nutzen gilt. Hierbei ist es
wichtig, die fulRlaufigen Anbindungen zu starken und Wegweisungen entspre-
chend der funktionsrdumlichen Gliederung zu verfolgen. Zudem empfiehlt es sich,
GestaltungsmaBnahmen zu treffen bzw. die teilweise auch schon vorhandenen
Ansatze weiter zu verbessern, die zum Verweilen einladen (beispielsweise Ban-
ke, Brunnen, Spielplatze, Bepflanzungen) und das gastronomische Angebot in
den daflir vorgesehenen Bereichen weiter auszuweiten. Durch die Konzentration
des Handels auf zwei zentrale Bereiche der Innenstadt kann weiterhin ein durch-
gangiger Einzelhandelsbesatz in Teilbereichen der Innenstadt erreicht werden,
der das Einkaufserlebnis und Innenstadtflair weiter erhdht und gleichzeitig den
PKW-Verkehr lenkt. Hierbei gilt es vor allem die Parkmdéglichkeiten an der
Altmuhl optimal anzubinden und so zu einer Entlastung der Parksituation und
somit auch durch eine gezielte Lenkung des Parksuchverkehrs im zentralen Alt-

stadtbereich zu erreichen.
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Abbildung: Funktionsrdumliches Entwicklungskonzept Innenstadt Eichstatt
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Quelle: imakomm AKADEMIE 2012.
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6.2.3 Zukunftsaufgabe C: Mehr Klarheit und Einfachheit bei der Erreichbarkeit der
Innenstadt

Ansatz:

Durch ein einheitliches und durchgéngiges Leitsystem flir Ful3gdnger in der Innen-
stadt sowie fir Kunden und G&aste an dezentralen Standorten soll die Erreichbarkeit
der Innenstadt insgesamt verbessert werden. So kann dieser jetzige Wettbewerbs-
nachteil in eine Starke umgewandelt werden. Die Innenstadt profitiert nicht nur durch
zuséatzliche Kaufkraft. Aufgrund der besseren Anbindung von Nebenlagen und einer

optimierten Durchlassigkeit steigert sich die Attraktivitat der Innenstadt maR3geblich.

Hintergrund / Begrindungen u.a.:

= Gegenwartig nehmen Kunden in der Stadt Eichstatt die Erreichbarkeit als Schwache
bzw. Wettbewerbsnachteil wahr. Gewinscht werden MaRnahmen, durch die sich die

Zielgruppe sowohl in der Innenstadt als auch aulRerhalb besser zurechtfinden kann.

= Gestalterische MaRnahmen in Form von Innenstadtmarkierungen und Hinweisschildern
auBBerhalb der Innenstadt, eingebunden in ein durchgangiges Beschilderungssystem,
lenken Kunden und Besucher in die Innenstadt von Eichstatt. Dadurch kdnnen Kopp-
lungseffekte genutzt werden. Zusétzliche Kaufkraft kann an die Innenstadt gebunden

werden.

= Damit einher geht eine optimierte Parksituation. Beispielsweise durch die Ausweisung
der Parkflachen an der Altmihl als offizielle Parkflache kann die Innenstadt vom Ver-
kehr entlastet werden. Wichtig ist die Einbettung der Parkierungsschilder in ein Ge-

samtkonzept.

= Durch MaRRnahmen zur einheitlichen Beschilderung wird der Aul3enauftritt der Stadt
Eichstatt professionalisiert. Hochwertige MarketingmalBhahmen schaffen zusétzlich ein
positives Image nach innen und auf3en. Eichstatt wird somit auch fir Gaste und Besu-
cher attraktiver, denn eine leicht zu erfassende Kundenfiihrung erhdht auch die Sym-

pathie fur einen Standort.
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6.2.4 Zukunftsaufgabe D: Schlagkraftiges Standortmarketing mit authentischen Bot-
schaften und Eichstatter Themen in die Innenstadt holen

Ansatz:

Vermarktungsstrukturen sollen gezielt weiterentwickelt und noch besser koordiniert
werden. Dazu sollen Aufgaben und Inhalte klar definiert und damit auch Verantwort-
lichkeiten zu diesen Inhalten einzelnen Institutionen zugeordnet werden. Dies bedeu-
tet fir jede einzelne Institution: Ein klareres Profil, ein einfacheres Arbeiten (eben
nicht mehr viele verschiedene Dinge, sondern klarer Fokus). Insgesamt soll eine ver-
besserte Abstimmung zum Thema Standortmarketing erfolgen, um Kréfte zu bindeln
und Synergien zu nutzen. Zudem soll aber auch eine Umsetzung durch die Schaffung
eine Stelle ,Innenstadtmoderator” gewahrleistet werden, sowie die Bereiche Wirt-
schaftsférderung und Leerstandsmanagement durch eine interne Aufgabenneubeset-

zung neu ausgefillt werden.

Hintergrund / Begrindungen u.a.:

SCHLAGKRAFTIGES STANDORTMARKETING:

= |n Eichstatt sind Aufgaben im Bereich Standortmarketing bisher (richtigerweise) sowohl
bei der Stadtplanung, der Wirtschaftsforderung, der Tourist-Info als auch bei Pro
Eichstatt verortet. Bisher werden viele MalBhahmen ehrenamtlich umgesetzt. Eine klare
Aufgabentrennung wurde aber noch nicht vorgenommen, manche Aufgaben sind da-
gegen auch gar nicht besetzt. Daher muss kinftig noch starker eine Blndelung von
Kraften / Fokus auf Effizienz gelegt werden. Gleichzeitig ist durch eine intensive Ab-
stimmung und Kommunikation zu erreichen, dass Aufgaben besser verteilt werden, um

Uberschneidungen zu vermeiden.

= Vor diesem Hintergrund ist die Einfiihrung regelmaRiger Treffen zwischen den Beteilig-
ten wichtig fir die weitere Entwicklung der Stadt Eichstatt (neue Kommunikationsplatt-
form). In diesem Rahmen kénnen neue Ideen gemeinsam entwickelt und umgesetzt

werden, aber auch laufende MalRBhahmen kénnen besser abgestimmt werden.

= Um Aufgaben des Standortmarketings zuklnftig effektiv bearbeiten zu kénnen und das

Ehrenamt zu entlasten, bedarf es einer hauptamtlichen Stelle ,Innenstadtmoderator®,
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der fur eine Koordination der Umsetzung (dabei auch Citymarketing) sorgt. Zudem sind
die Bereiche Wirtschaftsférderung (Bestandspflege, Netzwerkbildung,
mittelstandsorientierte Veranstaltungen usw.) und Leerstandsmanagement neu aufzu-
stellen.

AUTHENTISCHE BOTSCHAFTEN UND EICHSTATTER THEMEN IN DIE INNENSTADT
HOLEN:

Auf Basis dieser Entwicklungen soll ein einheitlicheres Auftreten der Institutionen und
des Gesamtstandortes nach innen und nach auf3en erfolgen. Gleichzeitig kann der Ar-
beitsaufwand bei den einzelnen Institutionen reduziert werden. So werden Krafte ge-
bindelt und Synergien genutzt. Durch die Zusammenarbeit kann auRerdem die Akzep-
tanz fir einzelne MaRnahmen und auch das Interesse an den Neuerungen erhdht wer-
den.

Eichstatter Themen sind im Zuge des Standortmarketings in die Innenstadt zu holen.

Beispiele dafiir sind Themen wie

o Geologie,

o Barock,

o Bildung,

o Architektur,

o Natur mit Klettern, Wandern und Radfahren.

Zu denken ist auch an Angebote fur Kinder, beispielsweise in Form von Ausstellun-

gen oder Aktionen (,Steineklopfen® usw.).
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6.2.5 Zukunftsaufgabe E: Bewahren und Entwicklung der Innenstadt durch pla-
nungsrechtliche Regelungen

Ansatz:

Die Innenstadt tbernimmt v.a. im mittelfristigen Bedarfsbereich die Versorgungsfunk-
tion in Eichstéatt. Allerdings zeigen sich Schwachen im kurzfristigen Bedarfsbereich,
zudem ist die quantitative Verkaufsflachenausstattung der Innenstadt allenfalls
durchschnittlich, der groRte Anteil der vorhandenen Verkaufsflachen befindet sich
aullerhalb. Folgerichtig missen die MalRnahmen im Rahmen der Bausteine A bis D
parallel durch eine kiinftig starkere planungsrechtliche Einzelhandelssteuerung abge-
sichert werden. Das heif3t: Die Einzelhandelsentwicklung muss mdglichst auf die In-

nenstadt konzentriert werden (,,innen vor auRen®).

Hintergrund / Begrindungen u.a.:

Planungsrechtliche Instrumente:

» Entwicklungsstrategie ,innen vor auften®: Eichstatt stellt einen quantitativ Uberdurch-
schnittlichen Einzelhandelsstandort dar, dessen Innenstadt aber bereits heute einem
starken Konkurrenzdruck durch andere Standorte sowohl innerhalb von Eichstatt als
auch im Umland ausgesetzt ist. Das heil3t, es ist darauf zu achten, keine weiteren Kon-
kurrenzstandorte auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zu schaffen, die eine
positive Entwicklung der Innenstadt behindern. Vielmehr gilt es, aul3erhalb der Innen-
stadt gemaf? Sortimentsliste nur noch sinnvolle Angebotsergdnzungen anzusiedeln, die
aufgrund ihrer Standortanforderungen in der Innenstadt nicht realisierbar sind. Der Fo-
kus muss auf eine quantitative und qualitative Starkung des Einzelhandelsstandortes

mit Konzentration auf die Innenstadt von Eichstatt gerichtet sein.

= Durch planungsrechtliche Instrumente ist es moglich, die Entwicklung Eichstétts im
Sinne einer starken Innenstadt zu lenken (Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbe-

reichs, Beschluss von Grundsétzen fiir die kiinftige Steuerung, Sortimentsliste).

= Die einzelnen planungsrechtlichen Instrumente sind dem Kapitel ,Planungsrechtliche

Umsetzung der Einzelhandelssteuerung® zu entnehmen.
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Teil E: Umsetzung
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7 Umsetzung

7.1 Umsetzung Zukunftsaufgaben: Kernprojekte

Zu den Zukunftsaufgaben A, B, C und D hat die imakomm AKADEMIE jeweils ein Kernpro-
jekt in Abstimmung mit der Projektgruppe erarbeitet, weitere Kernprojekte / MalRBnhahmen
wurden von der installierten Projektgruppe selbst erarbeitet und in der Konzeption mit aufge-

griffen. Diese Kernprojekte sind im Folgenden dargestellt.

Die Kernprojekte sind dabei detailliert ausgearbeitet, u.a. mit Angaben zur Umsetzungsdauer
(Umsetzung kann kurz-, mittel- oder langfristig erfolgen) und zu Verantwortlichkeiten (Ver-
antwortung kann bei der Verwaltung, bei privaten Akteuren u.a. liegen).

Dabei gilt fur die Abschéatzung der zeitlichen Umsetzbarkeit:

= Kurzfristig = Umsetzung bis etwa Ende 2013 moglich
= Mittelfristig

Umsetzung bis etwa 2015 mdglich

Umsetzung bis 2020 mdglich

= Langfristig

Hinweis: Zwischen den Zukunftsaufgaben / Kernprojekten und dem Ideenpool mit MalR3nah-
men gibt es unweigerlich — und auch bewusst — Uberschneidungen. Gleiches gilt auch fur
Verantwortlichkeiten!

Wichtig: Die imakomm AKADEMIE soll und kann auch nicht an dieser Stelle einen umfas-
senden und abschlieRenden Maflinahmenkatalog aufstellen. Vielmehr geht es darum,
einzelne Kernprojekte und MalRBhahmen aus externer Sicht und auf Basis der analysierten
Starken und Schwachen des Einzelhandelsstandortes Eichstéatt (= begriindbare / belastbare
MalRnahmen) auch unter Abstimmung mit der Projektgruppe aufzuzeigen. Die Akteure in
Eichstatt sind aufgefordert, diese Kernprojekte und MalBhahmen entweder umzusetzen

und/oder aber zu erganzen und selbstverstandlich kontinuierlich zu erneuern.
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Zu den Kernprojekten wurden Best-Practice-Beispiele aus anderen Stadten von der ima-
komm AKADEMIE recherchiert. Diese kbénnen den Akteuren in Eichstatt als hilfreiche Vorla-
gen (,Lernen von den Besten®) dienen, um Ideen / Elemente daraus auf Eichstatt zu Ubertra-

gen.

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick zu allen Kernprojekten und weiteren MaRnah-

men (Ideenpool):

Abbildung: Uberblick tber die Kernprojekte und den Ideenpool nach Zukunftsaufga-
ben:

Zukunftsaufgabe A:
Leuchttiirme in die Innenstadt

Kernprojekt 1:

Besuchsgriinde fir die Innenstadt: Besuchermagneten, Kunstak-
tionen und Events

Kernprojekt:
Kernprojekt 2:

Aktives Leerstandsmanagement installieren, um neue Betriebe in
die Altstadt zu holen

Al. Attraktive Beleuchtungskonzepte

Ideenpool / weitere

MaRnahmen: A2. Organisation von Themenmarkten

A3. Erarbeitung eines speziellen Beleuchtungskonzeptes in Zu-
sammenhang mit einem ,,Theater um Eichstatt*
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Zukunftsaufgabe B:
Innenstadt als Ganzes verknipfen: Funktionsraumliches Entwicklungskonzept

Kernprojekt 3:
Verbindungswege schaffen und Sichtbeziehungen aufbauen

Kernprojekt 4:

eyl Ausbau der Innenstadtgestaltung zur Schaffung von Aufent-
projext: haltsqualitat

Kernprojekt 5:

Schaffung von Entwicklungsflachen

B1. Innenstadtflyer nach Funktionsrdumen

B2. Gestaltungselemente an den DurchgangsstralRen

Ideenpool / weitere

MaRnahmen: B3. FuBgangerfihrung in Randbereiche der Innenstadt

B4. Gezielte Schaffung attraktiver éffentlicher Raume

B5. Schaufenstergestaltung in regelmaRigen Abstanden unter
ein Motto stellen

Zukunftsaufgabe C: Mehr Klarheit und Einfachheit bei der Erreichbarkeit der Innen-
stadt

Kernprojekt 6:
Optimierte Kundenlenkung von Standorten auf3erhalb der Innen-

Kernprojekt: stadt in die Altstadt zum Ausbau von Kopplungen

Cl. Parkleitsystem optimieren

Ideenpool / weitere
MalRnahmen:

C2. Bereitstellung Infoterminals

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de



Einzelhandelskonzept Eichstatt 120

C3. Entwicklung eines Geocaching-Systems als neue Touristen-
attraktion

Zukunftsaufgabe D: Schlagkraftiges Standortmarketing mit authentischen Botschaf-
ten und Eichstatter Themen in die Innenstadt holen

Kernprojekt 7:

Neues Grundmodell Standortmarketing Eichstéatt
A e Kernprojekt 8:

»Eichstatt liberrascht“: 6 Griinde zum Staunen

D1. Jahrliche branchentbergreifende Aktion

D2. Thematisch passende Events etablieren

D3. Klares gemeinsames Thema fur weiteres Marketing erarbei-
ten

D4. Themen in die Innenstadt holen

Ideenpool / weitere | D5. Erarbeitung eines Corporate Designs, gemeinsames Logo als
MaRnahmen: Aufkleber an die Geschafte verteilen

D6. Gezielte Werbemalinahmen etwa nach Altersgruppen; Werbung
uber Facebook, Youtube usw.

D7. Organisation einer Parkaktion

D8. Organisation einer Lotterie

D9. Qualitatsoffensive der Einzelhandler, Gastronomen und
Dienstleister zur Au3endarstellung durch ein gemeinsames
Anreizsystem
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Im Folgenden sind die Kernprojekte aufgefihrt.

7.1.1 Umsetzung Kernprojekte Zukunftsaufgabe A

Kernprojekt 1: Besuchsgrinde fir die Innenstadt: Besuchermagneten,

Kunstaktionen und Events

Idee: =  Weitere Attraktivierung: Besuchsgriunde fur Innenstadt auf-
bauen

= Offentlichen Raum durch MaRnahmen, welche die Qualitat
der Innenstadt weiter erhdhen, aufwerten

= Beispiele: Kunstaktionen, hochwertige Auf3engastronomie,
Beleuchtung, griine Oasen, Spielplatze

Details zur Um- = Es sollten erganzende Malinahmen zur Schaffung von Be-
setzung / Umset- suchsgrunden und gleichzeitig zur Erhohung der Frequenz
zungsschritte: der Innenstadt getroffen werden.

» Dazu z&hlen unter anderem:

o Umsetzung von kurzfristigen Aktionen, um die Kun-
den in die Innenstadt zu locken (Kunstaktion in Form
eines Kunst- und Kulturrundwegs, Kultursommer
von April bis September, 6ffentlicher Spielplatz bzw.
~opielpunkte®, saisonaler Biergarten, attraktive 6f-
fentliche Moéblierung usw.)

o Mittelfristig: hochwertige, pfiffige Freizeitmoglichkei-
ten an der Altmihl schaffen (Ausstellungsort loka-
le(r) Anbieter, Strandbar, Poolbar, Planschbecken,
UnterwasserfuBmassageteich mit verschiedenen
Steinarten oder Steinplatten-Spiel, Marchenpark
usw.)

o Offnungszeiten Uber die Mittagszeit groRtmaglich
ausweiten, da insbesondere zu dieser Zeit Kaufkraft
von Pendlern, Touristen, aber auch von Berufstati-
gen an den Standort gebunden werden kann.

= Ggf. aktive, kreative und operative Beteiligung der Blirger
und Unternehmen ermdglichen (ggf. Auslobung eines
Wettbewerbs ,Meine |dee fur Eichstatts Attraktion Nummer
1)
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Ziel | Effekt: = Grinde fur einen Innenstadtbesuch schaffen und ausweiten
= Erlebbarkeit der Innenstadt schaffen

= Verbesserung Aufenthaltsqualitat

» Frequenz in der Innenstadt erhéhen

= Verweildauer erh6hen

= Positives Image schaffen

Wer: = Stadtverwaltung
= Pro Eichstatt

Bis wann: = Kurzfristig- bis mittelfristig

Hinweis: =  Erarbeitet von imakomm AKADEMIE
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Varschiag Atmihl Versedmoghch:
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Funktionale Bereiche
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Kernprojekt 2: Aktives Leerstandsmanagement installieren, um neue Be-

triebe in die Altstadt zu holen

Idee: » |n Eichstatt bestehen noch Angebotslicken in verschiedenen
Sortimentsbereichen bzw. ein ausbauféhiger Branchenmix in
der Innenstadt, der wirkliche Magnetbetriebe vermissen lasst.
Deshalb gilt es diese noch vorhandenen Potenziale zu nutzen
und Uber verschiedene Ansatze gezielt realistische Anbieter
fur Neuansiedlungen bzw. zurzeit leer stehende Gewerbelokale
auf Basis einer fundierten Markt- und Zielgruppenanalyse im
Rahmen eines professionellen Standortmarketings zu suchen.

Details zur Um- ¢ Neben den heute schon bestehenden Initiativen von pro
setzung / Umset- Eichstatt fehlen weitere Aktivitaten zur verbesserten Vermark-
zungsschritte: tung und Kommunikation leerstehender Ladenlokale, die fol-

gende Bestandteile haben sollten:
Flyer fir potenzielle Investoren entwerfen:

= Flyer, der die wesentlichen Stérken und Besonderheiten
von Eichstéatt aufgreift und so den Standort fiir Investoren
interessant macht.

= Abstimmung zwischen der Stadtverwaltung und pro
Eichstatt: Betriebe sollen fur einen bestimmten Zeitraum
Flyer bei allen geschaftlichen Briefkontakten versenden,
dann Auswertung / Nachfassen durch Verwaltung bei ,aus-
sichtsreichen“ Rlickmeldungen.

Wesentliche weitere Rahmenbedingungen schaffen:

» Erfassung der Leerstande und deren Vermarktungschan-
cen: Samtliche leer stehende Immobilien mit ehemals ge-
werblicher Nutzung (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleis-
tungen) in Erdgeschosslage der Stadt Eichstétt sollten an-
hand eines detaillierten Indikatorenkataloges (u.a.
Einsehbarkeit des Leerstandes, Flachengrof3e, Zuschnitt
der Flache, Andienungsmaglichkeiten usw.) erfasst werden.

= Die Immobilieneigentiimer sollten kontaktiert werden, um
hier eine einheitliche Vermarktung anzustreben und alle
entsprechenden Informationen Uber die Leerstéande an ei-
ner einheitlichen Stelle innerhalb der Stadtverwaltung vor-
liegen zu haben. Einheitliche und mdglichst saubere und at-
traktive Prasentation der Leerstédnde anstreben.

» Den erfassten Leerstanden missen mdgliche konkrete
Nutzungsmoéglichkeiten (Folgenutzungen) und deren kiinfti-
ge Vermarktungschancen im Bereich Einzelhandel, Dienst-
leistung, Gastronomie, Freizeit/Kultur zugeordnet werden.
Diese sind unter Beriicksichtigung des jeweiligen Funkti-
onsraums zu treffen.

= Zentralen Ansprechpartner fiir Interessierte definieren, der
aktuelle Ubersicht tber Potenzialflachen hat (bei Stadtver-
waltung).

= Bei konkreten Anfragen Kommunikation forcieren und An-
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siedlungen an die richtigen Standorte gemaf der rdumli-
chen Strategie lenken.

Ein isoliertes Leerstandsmanagement kann aufgrund der beste-
henden Objekteigenschaften nur bedingt erfolgreich sein. Notwen-
dig ist ein umfassendes Standortmarketing mit einer stringenten
Gesamtstrategie. Daher missen Kommunikationswege definiert
werden:

= klare Zielgruppen definieren und recherchieren (bei-
spielsweise potenzielle Existenzgriinder in den Bereichen
Einzelhandel und Dienstleistungen / Gastronomie mit
Schwerpunkt auf Franchise, Filialisten und expandierende
Unternehmen mit Standortverlagerungsabsichten; eine ent-
sprechende Ubersicht ist auch im Anhang dieser Konzepti-
on zu finden). Zielfihrend hierbei ist u.a. die Ansprache der
IHK, Handwerkskammer, Branchenverbande (z.B. Handels-
verband, DEHOGA ) sowie der Wirtschaftsforderung des
Landkreises. Suchfokus sollte insbesondere das nahere
Umland sein, da die Expansionswahrscheinlichkeit dort am
grof3ten ist.

= Aufgrund des bestehenden (Uber-)Angebotes an Objekten
und Flachen in nahezu samtlichen Stadten und Gemeinden
deutschlandweit ist die Kommunikation der Vorteile der Ob-
jekte wie zentrale Lage, Quadratmeterangaben usw. not-
wendig, aber l&ngst nicht ausreichend fir eine effektive
Vermarktung. Vielmehr miissen spezifische Vermark-
tungsargumente fur Eichstatt aufgebaut werden (vgl. Flyer
fur potenzielle Investoren):

o Noch deutliche Kaufkraftpotenziale vorhanden

o Gezielte Vermarktung mit Zusatznutzen fir Einzelhan-
del und Unternehmen

o Schaffung moderner, auch hinsichtlich der Verkaufsfla-
che, attraktiver Einzelhandelsimmobilien

o Existenzgriinderberatung

* |nregionaler Tageszeitung regelmaiige Presseberichter-
stattung zu den Leerstanden in Eichstétt mit ausgewéhlten,
attraktiv aufbereiteten Daten zu den vakanten Objekten und
einem Ansprechpartner in der Verwaltung. Wichtig: POSI-
TIVE Darstellung der Objekte und der Karte, positive Bot-
schaft (,Platz fur Sie).

o Jahrliche Ausrichtung eines Events ,Investorendialog®.

o Vertriebswege mit Verwaltung, pro Eichstétt und wei-
teren Partnern abstimmen.

o RegelméaRige Uberpriifung und Weiterentwicklung
des Umsetzungskonzeptes der Ansiedlungs- bzw.
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Vermarktungsaktivitaten (Controlling) durch einen jahr-

lich oder ggf. haufiger durchzufihrenden ,runden

Tisch® im kontinuierlichen Kontakt zu Immobilieneigen-

timern und -maklern.

Existenzgrinder unterstitzen:

Erarbeitung besonderer (Exklusiv-)Angebote flr Unterneh-
men, die bereit sind, sich in einem derzeit leerstehenden La-
denlokal in Eichstéatt anzusiedeln.

Besondere Unterstitzung von Existenzgriindern durch
Werbeaktionen in bestehenden Betrieben mit Hinweisen
auf die ,Neulinge“. Dariiber hinaus Ubernahme der Kos-
ten fur die erste Werbeanzeige sowie Beteiligung an der
Geschéftsausstattung fur die Jungunternehmer.

Ziel | Effekt: » [|nvestoren, Kunden und Besucher, durch Komplettierung und
Attraktivierung des Branchenmixes, in die Innenstadt von
Eichstatt lenken.
= Positives Image durch hochwertige Marketing- und PR-
Mafnahmen schaffen.
*= Noch vorhandene Potenziale durch SchlielBung von Ange-
botslicken nutzen.
Wer: » Pro Eichstétt, Immobilieneigentimer und -makler zusammen
mit der Stadtverwaltung
Bis wann: = Kurz- bis mittelfristig
Hinweis: = Erarbeitet mit Anregungen der Projektgruppe
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Beispiele:

Kippenheim |Agumente|

Standort Kippenheim

e (B VRS

Argumente fiir
Existenzgriinder
und Unternehmer

-

‘ ) b — -t
——— W h— RS -

5.170 Einwohner).

gmm T
Aktuall  Blrgorservice & Politik  Froloit  Koltur & Bildung  Tourismus  Wirtschaht
Information aus dem Rathaus
Abtuable Nachrsditon Lot b bt Mt x
Veremg T3 deri 3007

Antii e w Lowrnldnade
Nekanntmar hungon
A s hreibingen bapretamior st dem ot et o boo mat b sesmn Ml s wrgaasiplis Waatlen wuntes il 4
" Jokt i Gem Projett Gor perapedtive memmingen  Aktioosgrogranm fe

Mernrmngan nur Starbung des beurnihasduisstandortes [nneratadt durcd
Dretbandmitlative cotitrwerten Brancherstiis” wird e systamatisches roerstaftisches

Fachermanagament yerfodgt Dary wurden afe Haesdelsimmotiiber
» umdanyt erfaast wnd S Figertume um Ustarstitzung » der Bereitstelung von

D ASDerwityung sines srtiprachendes Dateobank

Imeolilion | Miete Pebeten. Paralel dasy lloge Jetrt ein sttraktives Exposd Uber die

Inerstaft ven Mamminges als sanduis. und Dinabestungsstasdort
Kino vor
Kl bty Nunmets sollen genelt magiiche Meter fur leer steharde Gemerbeflichue

schen merden. Meriy warde e Leecntands Immolbsle eir
pgen Qe " ode

Beispiel fur einen Artikel zu den Aktivitaten im Leerstandsmanagement, hier: Stadt Mem-

Exposé zur Vermarktung von Leerstanden (Beispiel hier: Gemeinde Kippenheim ca.

wigenes Slanderteapesd srtwlhell, weches e liele [nflarmaticenn e
Immotibe entr it (vaces wirs Mt derm dlgemainer Innenstadt £ rpose
w0 potendiele Mieter versanift Diese warilon heteits ubes sin
Markanportfolio” Im AkBionapeograenm Braschanmis” ermittelt bs wied o "

230 by fund- e Schlag” durchguiiibet, sondern geriolt angeagraches, e B L <y
versussatzueg e eme wirksama Initistive in Geser Rictung ist - .’.'.:. y
wiederan die Mtwirdurgs. 92w Aushurfsbersftscha® de -
Immobsianesgeardumar N dron ihre Justimmung wnd Urderstitiung

ann S Sta® und mmomacketing 0. V. bler akthy werden. Die B vor Lewr den und damit ene

Langfriatige Verbesserung des Draccheamives i dee Innenatadt wird n:;-: vor allgamalnem Irteresie sain
Untarsutzen S ure | Natusch reger auch Inithiatreen daru bed Das tnnenstadt Exposa weht aech Gafur nar
wartlgung und karn im Projekthure der tive mammirger sostentrel angetordart werden

mingen (ca. 41.000 Einwohner).
Quelle: http://mwvww.memmingen.de/370.html?&cHash=4ec2c3defa3c523623d63d096af5fabb&tx_ttnews%5Btt

_news%5D=872).
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7.1.2 Umsetzung Kernprojekte Zukunftsaufgabe B

Kernprojekt 3: Verbindungswege schaffen und Sichtbeziehungen auf-

bauen

Idee: = Schaffung und Optimierung von Verbindungswegen zwischen
einzelnen Teilbereichen der FunktionsrAume. Dazu gilt es ne-
ben einer reinen Beschilderung auch weitere optische Wegebe-
ziehungen durch Sichtachsen aufzubauen und diese auch nach
Maoglichkeit stadtebaulich zu starken. Somit werden auch Ful3-
ganger gezielter gelenkt.

Details zur Um- = Die Verbindungen zwischen den Haupteinkaufslagen und den
setzung / Umset- weiteren innerstadtischen funktionalen Bereichen sind in der
zungsschritte: Eichstatter Innenstadt heute in weiten Bereichen kaum wabhr-

nehmbar. Insbesondere die Verbindungswege stellen einen fur
Kunden wenig einladenden Zwischenraum dar. Dies bedeutet,

dass hier Kundenstrome abbrechen und so vorhandene Poten-
ziale nicht optimal genutzt werden kénnen, vor allem was Orts-
unkundige betrifft.

= Die Erlebbarkeit der Innenstadt soll deshalb durch eine einheit-
liche Beschilderung mit Wiedererkennungswert geférdert wer-
den. Dabei sollen Schilder zu den Betrieben, touristischen At-
traktionen und 6ffentlichen Einrichtungen fiihren (siehe hierzu
auch Kapitel F: Tourismus in Eichstatt, Kernprojekt 1). Das
Ganze soll in Farbgestaltung nach FunktionsrAumen umgesetzt
werden, d.h. einzelne TeilrAume der Innenstadt werden durch
Farben definiert bzw. erlebbar gemacht.

= Auch Verbindungswege sind fir FuRganger klarer hervorzuhe-
ben und attraktiv zu gestalten (beispielsweise Erneuerung Be-
lag, attraktive Fassadengestaltung, Beleuchtungselemente), um
eine Durchlassigkeit zu gewahrleisten. Sichtachsen zwischen
den einzelnen Funktionsrdumen sind durch Boden- und Wand-
bemalung, saisonale Bepflanzung, Schilder usw. aufzubauen
(beispielsweise am Herzogsteg.)

= Damit wird zum einen die optische Wahrnehmung der Innen-
stadt weiter verbessert sowie die Wahrnehmung der Innen-
stadt als ein Ganzes gefordert, zum anderen fiihren eine opti-
mierte Wegfuhrung und einladende Wegbeziehungen zu einem
erhohten ,Wohlfiihlfaktor®, der das Konsumklima und damit
auch das Abschopfen vorhandener Kaufkraft beglnstigt.

= Zusétzlich kann ein Innenstadtflyer angedacht werden, um die
Funktionsrdume bereits im Voraus u.a. Besuchern zu kommu-
nizieren (siehe auch MalRnahme im Ideenpool).
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Ziel | Effekt: = Die Innenstadt besser strukturieren und fir den Kunden
erlebbar machen

= Besuchsgriinde offensichtlich kommunizieren

= |n Eichstatt vorhandene Kaufkraft in der Altstadt halten und
innerhalb dieser lenken

= Ho6here Frequenz in riickwartigen Lagen erreichen

= Positives Image schaffen

Wer: = Stadtverwaltung
Bis wann: = Kurzfristig- bis mittelfristig
Hinweis: = Erarbeitet von imakomm AKADEMIE
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Beispiele aus anderen Kommunen:

Bilder oben: Deutlichere Wegebeziehungen durch Beschilderung innerhalb der Innen-
stadt: Wichtig ist eine einheitliche Beschilderung, die mdglichst nach Farben umgesetzt
wird (hier links Beispiel aus der Stadt Oberkirch, ca. 20.000 Einwohner).

-6

E

35

'RB | NDUN

-
—
g—

Bilder oben: Verschiedene Beispiele, um Verbindungswege klarer hervorzuheben und
attraktiv zu gestalten.
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Beispiel Innenstadtflyer nach Funktionsraumen: Einzelne TeilrAume der Innenstadt werden nach Farben definiert bzw. erlebbar ge-
macht.

Funktionsrdaume

{iberwiegende Nutzung mit

Trinken

Weltere Nutzungen sind aber
explizit nicht ausgeschlossen!

Quelle imakomm AKADEMIE,
| Stand Cktober 2012
Kartengrundlage: openstreetmap,
| e opensirestmap de
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Kernprojekt 4:

Ausbau Innenstadtgestaltung zur Schaffung von Aufent-

haltsqualitat

Idee:

In der Innenstadt von Eichstétt sind in einigen Bereichen be-
reits eine hohe stadtebauliche Qualitat und ein Freizeitcharak-
ter gegeben. Allerdings bestehen auch noch Gebiete in der In-
nenstadt, die heute noch Defizite in der Aufenthaltsqualitat er-
kennen lassen und den Kunden nicht zum Verweilen einladen.
Weiterhin ist die FuRgangerfreundlichkeit in der Innenstadt
noch ausbaufahig.

Details zur Um-
setzung / Umset-
zungsschritte:

Zu den Ansatzen, die hier entsprechend Bertlicksichtigung
finden sollten, um die Innenstadt von Eichstatt aufzuwer-
ten und vor allen Dingen die Aufenthaltsqualitat zu stei-
gern und so Besuchsgriinde zu schaffen:

Aufpflasterung: Neulberplanung der Bodenbelage, v.a.
auch in den Ful3gadngerbereichen mit einer klaren Tren-
nung zu den Verkehrsbereichen und eine Schaffung von
mdoglichst umfassender Barrierefreiheit.

Mo6blierung: durch einheitliche Bestuhlung, Mulleimer und
auch Laternen kann ein Gesamtbild geschaffen werden,
das die Erlebbarkeit der Innenstadt deutlich erhoht.
Gleichzeitig kann auf bestehenden Platzlagen die Aufent-
haltsqualitat gesteigert werden.

Begrinung: Ausbau der Begriinung der Innenstadt so-
wohl Uber Baume als auch lber saisonale Bepflanzungen
(Blumenampeln 0.4.), die das Gesamtbild aufwerten und
gleichzeitig die Moglichkeit bieten, Wegebeziehungen zu
konkretisieren und eine einheitliche Erlebbarkeit zu unter-
stitzen.

Ziel | Effekt:

Neugestaltung des Innenstadtauftrittes fur:
= ein einheitliches Erscheinungsbild

= eine Steigerung der Aufenthaltsqualitat
= eine Steigerung der Barrierefreiheit

Wer:

Stadt Eichstatt

Bis wann:

kurzfristig

Hinweis:

Erarbeitet mit Anregungen der Projektgruppe
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Beispiele aus anderen Kommunen:

Klare gestalterische und rdumliche Tren-
nung und Verbreiterung der FuRgangerbe-
reiche durch unterschiedliche
Bepflasterungen und mogliche Trennung
durch Begriinung. Dazu abgeflachte Bord-
steine und angepasste Bepflasterung zur
Schaffung einer Barrierefreiheit. Beispiel
aus Markt Bad Gronenbach, ca. 5.275
Einwohner.

Einheitliche Méblierung und Blumenschmuck zur attraktiven Gestaltung mit
Wiedererkennungswert. Beispiel aus Ulm, ca. 123.700 Einwohner.
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Kernprojekt 5: Schaffung von Entwicklungsflachen

Idee: .

Wie festgestellt bestehen in Eichstatt noch Angebotsliicken in
verschiedenen Sortimentsbereichen bzw. ein ausbauféhiger
Branchenmix in der Innenstadt. Allerdings liegt auch die Prob-
lematik vor, das geeignete Flachen fur Ansiedlungen fehlen.
Daher ist es notwendig Entwicklungsflachen auch in der Innen-
stadt zu schaffen, damit eine Starkung innerstadtischer Lagen
auch tatsachlich erfolgen kann.

Details zur Um- .

setzung / Umset-
zungsschritte:

Fur die tatsachliche Schaffung von Entwicklungsflachen ist es
notwendig verschiedene Akteure zusammenzufihren. Diese
sind:

e Immobilieneigentiimer
e Finanzinstitute
e Stadtverwaltung (v.a. Standortférderer, Stadtplanung)

Fur eine erfolgreiche Umsetzung ist es wichtig, den Mehrwert
durch Modernisierungen oder aber auch Flachenzusammenle-
gungen aufzuzeigen. Ahnlich wie im Leerstandsmanagement
sind folgende Rahmenbedingungen zu schaffen:

= Erfassung der potenziellen Entwicklungsflachen und
deren derzeitigen Vermarktungschancen: notwendige Um-
baumaflinahmen, ausreichendes Flachenpotenzial, Identifi-
kation der Eigentiimer, derzeitige Nutzung, Andienungs-
maglichkeiten usw.

= Die Immobilieneigentiimer (-makler) sollten friihzeitig kon-
taktiert werden, damit die Absichten klar sind und bereits
von Anfang an ein Mehrwert fiir den Immobilieneigentiimer
vermittelt wird.

= Auch Finanzierungsmdglichkeiten sind bereits im Vorfeld
anzudenken und ggf. durch Beratung der 6rtlichen Finanz-
institute zu konkretisieren.

= Auch ist ein zentralen Ansprechpartner notwendig, der ei-
ne aktuelle Ubersicht iber die Potenzialflachen hat (bei
Stadtverwaltung).

Ziel | Effekt: .

Flachen schaffen um Investoren durch Attraktivierung des Fla-
chenangebotes in die Innenstadt von Eichstatt zu lenken.

Wer: .

Immobilieneigentiimer und —makler, Finanzinstitute zusammen
mit der Stadtverwaltung

Bis wann: .

Mittel- bis langfristig

Hinweis: .

Erarbeitet von imakomm AKADEMIE
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Funktionsraumliche Gliederung und
Entwicklungsflachen in der Innenstadt

Funktionale Bereiche
- Einzelhandel

D Gastronomie,
Aufenthaltsqualitat

Offentliche Einrichtungen,
Kulturelles, Historisches

D Erholungsrdume schaffen

1 Ergénzungsbereich
Einzelhandel

s FuRwegebeziehungen /
M\ Anbindung, Sichtbarkeiten
verbessern

Inwertsetzung der
Bausubstanz erforderlich

Magliche Potenzialflichen
{auch Flachenzusammen-

legungen)

v

® Guelle imakomm AKADEMIE,

Stand Jum 2013
Kartengrundlage: openstreetmap,
v openstreetmap de

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2013
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7.1.3 Umsetzung Kernprojekte Zukunftsaufgabe C

Kernprojekt 6: Optimierte Kundenlenkung von Standorten auf3erhalb der

Innenstadt in die Altstadt zum Ausbau von Kopplungen

Idee: = Kunden / Besucher an dezentralen Standorten kdnnen gezielt
in die Innenstadt gelenkt und damit kann zuséatzliche Kaufkraft
genutzt werden.

Details zur Um- = Es sollen ,Innenstadtmarkierungen® durch ein durchgangi-
setzung / Umset- ges, einheitliches und hochwertiges Stelensystem vor-
zungsschritte: genommen werden.

= Dabei soll auf ein Farbleitsystem und auf die Veranschau-
lichung der Historie von Eichstatt geachtet werden.

= AulBerdem sollen Hinweisschilder auRerhalb der Innenstadt
(mdglichst grof3 und auffallend) auf den zentralen Versor-
gungsbereich aufmerksam machen. Ggf. kann hier mit Dis-
tanzangaben gearbeitet werden. Die Beschilderung sollte
auch austauschbar sein (unterschiedliche Motive zeigen,
beispielsweise auch Wochenmarkt). Eine Moglichkeit stel-
len auch Pylone dar.

= An folgenden Standorten soll eine Eingangsmarkie-
rung fur die Innenstadt vorgenommen werden: Spital-
briicke / Bahnhofplatz, Herzogsteg, WestenstralRe /
Walburgiberg, Luitpoldstraf3e / Pedettistralle, Osten-
stralle / Am Graben, Residenzplatz / Seminarweg

= Aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches soll an
folgenden Standorten durch Beschilderung auf die In-
nenstadt hingewiesen werden: Weil3enburger Stral3e,
Wilibaldsburg, Sollnau, Pirkheimerstralie

= Zudem sollen die Parkflachen an der Altmuhl als In-
nenstadtparkflachen klar ausgewiesen werden und ei-
ne FuRgangerlenkung in die Altstadt erfolgen.

= Die Beschilderung sollte eine einheitliche Gestaltung auch
fur den Bereich Parkleitsystem umfassen.

Ziel | Effekt: = Kunden und Besucher in die Innenstadt von Eichstétt len-
ken

= Kopplungseffekte nutzen

= Kaufkraftbindung an die Innenstadt erzielen

= Positives Image schaffen durch hochwertige Marketing-
mafnahmen
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Wer: = Stadtverwaltung
Bis wann: = Kurz- bis mittelfristig
Hinweis: = Erarbeitet von imakomm AKADEMIE
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Umsetzungsvorschlag kartografisch dargestellt (Detailplanungen sind durch ein Fachgutachten durchzufiihren):

e

‘ : .»‘ AR SA \ / ('

»f Eingangsbereiche der
{ Innenstadt von Eichstatt

D zentraler
Versorgungsbhereich
(geman imakomm
AKADEMIE)

() Vorschlag:
Standorte fiir eine
Beschilderung der
Eingangsbereiche
zum zentralen
Versorgungsbereich

{) Vorschlag:
Standorte fiir eine
Beschilderung
auBerhalb des
zentralen
Versorgungs-
bereiches

Hioweis:

Die Urrrardung zext de
ungefahre Lage der Innenstadt
von Exchstall

Quelle: imakomm AKADEMIE,
Stand Oktober 2012
Kantengrundiage: googlemaps,
weaw maps. google de
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Beispiele aus anderen Kommunen:

. 5 : MR 9 L ':‘ —

. * T,

o LEREe
X X

i

Bild oben: Kunden werden durch interessante Beschilderung (,liberraschend, hoch-
wertig, ortsspezifisch) von dezentralen Standorten in die Innenstadt gelockt, Inhalt:
spezifische Gegebenheit vor Ort > Aufmerksamkeit wecken, Beispiel aus der Stadt
Plochingen, ca. 14.000 Einwohner.

Bild oben: Markierung des Innenstadteingangs: Durchgangige Gestaltung in allen In-
nenstadtbereichen (einheitliches Gestaltungskonzept) durch hochwertige Stelen (hier
rechts Beispiel aus der Stadt Mlnsingen, ca. 15.000 Einwohner).
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7.1.4 Umsetzung Kernprojekte Zukunftsaufgabe D

Kernprojekt 7: Neues Grundmodell Standortmarketing Eichstatt

Idee: = Die Ist-Analyse des Standortes Eichstétt hat gezeigt: Einzelne
Institutionen, beispielsweise pro Eichstétt, sind sehr aktiv. Aber:
Einzelne Inhalte eines Standortmarketings, beispielsweise die
kontinuierliche und aktive Vermarktung heutiger und kiinftiger
Leerstande, sind nicht wirklich besetzt [Quelle: Expertenrunde,
Auswertung Unterlagen], vereinzelt ist die Aufgabenverteilung
nicht klar [Quelle: Expertenrunde], die Abstimmung zwischen
den einzelnen Institutionen wie Pro Eichstatt, Tourist-Info,
Stadtverwaltung usw. ist verbesserungswirdig [Quelle: Exper-
tenrunde, Kurzinterviews mit Einzelhandlern], entsprechend ge-
lingt auch noch kein umfassender Gesamtauftritt des Einkaufs-
und Erlebnisstandortes Eichstatt nach innen und nach auf3en
[Quelle: Sichtung Unterlagen, Expertenrunde].

= Folgt man dieser Analyse, dann bedeutet dies:

(1) Es bedarf einer klareren Besetzung von Inhalten und
damit auch Zuordnung von Verantwortlichkeiten zu diesen
Inhalten. Dies bedeutet fir jede einzelne Institution: Ein klare-
res Profil, ein einfacheres Arbeiten (eben nicht mehr viele ver-
schiedene Dinge, sondern klarer Fokus). Es wird dabei deut-
lich: Bestehende Institutionen kdnnen einzelne Malinahmen
aber nicht tbernehmen. Daher gilt:

(2) Es bedarf zur Umsetzung eines effektiven Standortmarke-
tings hinsichtlich des zeitlichen Aufwandes einer zusatzli-
chen Personalstelle. Hierbei kénnen zwei Hauptaufgaben-
bereiche unterschieden werden: (1) Wirtschaftsférderung (Be-
standspflege, Netzwerke, Existenzgrindungen usw.) mit Auf-
gaben im Bereich Leerstandsmanagement sowie (2) Koordina-
tion des Innenstadtmarketings und die Betreuung und das Vo-
rantreiben von Mallnahmen im Rahmen des ISEK.

(3) Es bedarf aber auch einer besseren Koordination, letztlich
eines ,,Koordinationsmodells“, bei dem sich wesentliche Ak-
teure eines Standortmarketings regelmaf3ig Uber strategische
Fragen der Vermarktung der Innenstadt und des Gesamtstand-
ortes Eichstatt austauschen und Planungen abstimmen. Dies
hat insbesondere auch im Rahmen des ISEK zu erfolgen. Hier-
fur wird eine Lenkungsgruppe ISEK (=Strategie-Gruppe (SG))
gebildet.
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Ziel / Effekt:

Einheitlicheres Auftreten der Institutionen und des Gesamt-
standortes nach innen und nach auf3en

Durch die intensivere Abstimmung kann der Arbeitsaufwand
bei den einzelnen Institutionen reduziert werden

Durch regelmafige Treffen kdnnen neue ldeen schneller vo-
rangetrieben werden, da alle Beteiligten an einem Tisch sitzen.
So werden Kréafte gebundelt und Synergien genutzt.
Doppelarbeiten fallen weg, das Standortmarketing wird schlag-
kraftiger.

Durch die Zusammenarbeit kann auch die Akzeptanz fur ein-
zelne Malinahmen und auch das Interesse an den Neuerungen
erhoht werden.

Wer:

(1): Pro Eichstéatt, Stadtverwaltung, Tourist-Info usw.

(2): Stadtverwaltung, Stadtrat

(3): Pro Eichstatt, Stadtverwaltung, Tourist-Info usw., auch Ver-
treter/innen des Stadtrates

Bis wann:

Start: kurzfristig

Hinweis:

Erarbeitet von imakomm AKADEMIE

Im Folgenden sind Details zum neuen Grundmodell Standortmarketing Eichstatt dargestellt
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) Aufgaben und Akteure im ,,neuen Standortmarketing Eichstatt"
Private Akteure: Stadtverwaltung:
Aufgaben: Umsetzung / Innenstadt- Optimierung Wirt- Kultur- Tourismus-
Koordination koordination Branchenmix |[schaftsfo| forde- marketing
ISEK rderung rung
. .. - ,Aktive Zentren® »(Aktive Zentren)*
liegt federfuhrend bei: —@ (Aktive Zentren)
Innenstadtmoderator Standortbeauftragter Tourist-Info
(=Geschéftsfuhrer ISEK)
Beispiele fur Aufgaben:
Betreuung und Koordination Leerstands- / Bestands- [Koordina- Touristische
Vorantreiben von Innenstadtmar- Ansiedlungs- pflege, tion von Angebote,
MafRRnahmen im keting, management Netzwerke, |Kulturauf- Touristische
Rahmen des Koordination fur die Gesamt- ||Existenz- [gaben, Vermarktung
ISEK, (im Einzelfall stadt grindun-  |Kultur-
Koordination auch Umset- Kontakt zu gen usw. |marketing
zung) fur (im Immobilienei-
Rahmen des gentiimern
ISEK) nicht
forderfahige
MaRnahmen
] - ] ~| LAktive Zentren* ,(Aktive Zentren)*
Zusétzliche Aufgaben und Hinweise:
ca. 50%-Stelle, ca. 25%-Stelle, ca. 75%-Stelle, aufgeteilt in vorhanden
durch Dienstleis- durch Dienst-
tungsauftrag, leistungsauftrag
festgelegter Stun- ca. 25% ca. 30% ca. 20%

— 1
LAktive Zentren*

LAktive Zentren® = forderfahig im Rahmen des Programms Aktive Zentren / ,(Aktive Zentren)“ = Férderung im Einzelfall zu prifen
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Erlauterungen:

Pro Eichstéatt sollte sich weiter auf die operative Umsetzung des Innenstadtmarketing konzentrieren, selbstversténdlich parallel auch — von der Innen-
stadt unabhéngige — Angebote (Veranstaltungen usw.) fir die eigenen Mitglieder bieten.

Der Stadtplanung kommt auch bei einem Standortmarketing eine wichtige Bedeutung zu, ist es schlief3lich sie, die gestalterische Malinahmen planen
und umsetzen kann sowie samtliche strategische und bauliche Veranderungen im Sinne des funktionsraumlichen Konzeptes verantwortet.

(2) Neustrukturierung Standortmarketing — Neubesetzung der Themen Wirtschaft und MalRnahmenkoordination

a) Der Bereich Wirtschaftsférderung ist neu auszurichten. Die Aufgaben der Wirtschaftsforderung verteilen sich etwa zur Hélfte auf tatsachliche
Wirtschaftsférderaufgaben wie der Ausbau von Netzwerken zwischen Unternehmen vor Ort in Eichstatt (Uber Veranstaltungen usw.), Bestands-
pflege (Firmenbesuche, Beratungsleistungen, beispielsweise auch zu Fordermitteln) usw. und zur Halfte auf Aufgaben zu einem Leerstands- / An-
siedlungsmanagement. Insbesondere Aufgaben der tatsdchlichen Wirtschaftsforderung sind in diesem Zeitbudget nicht im vollen Umfang leistbar,
deshalb dient die Person in einigen Bereichen auch nur als Mittler zu Experten (beispielsweise Fordermittelberatung, Existenzgrinderberatung
durch die Wirtschaftsforderung des Landkreises Eichstatt). Folgendes Modell stellt exemplarisch die Aufgabenverteilung anhand eines speziell fiir
die Stadt Eichstatt erarbeiteten Modells auf zwei Planstellen dar (im Idealfall liegt der gesamte Aufgabenbereich in nur einer Hand):
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b) Es sollte moglichst eine Stelle zur Innenstadtkoordination eingerichtet werden, die flankierend zur Umsetzung / Koordination der ISEK-
Maflnahmen, auch nicht férderfahige MalRnahmen vorantreibt. Dieser Innenstadtmoderator (=Geschéaftsfihrer ISEK) Gibernimmt die Aufgaben fir
eine erfolgreiche Umsetzung der Maflinahmen im Rahmen des ISEK (das heil3t nicht: er setzt alle Malinhahmen selbst um!) sowie v.a. koordinative
Aufgaben (Umsetzung nur im Einzelfall!) im Innenstadtmarketing.

Aufgaben Innenstadtmoderator im Rahmen des ISEK im Detail:

e Fachliche Vorbereitung der Strategiegruppe
e Teilnahme an Sitzungen der Strategiegruppe
e Moderation von fachlichen Arbeitsgruppen zur Projektumsetzung (Die Umsetzung von MalRnahmen erfolgt in der Regel durch den Arbeitskreis

des jeweiligen Fachthemas bzw. durch die zustandige Fachabteilung der Stadt. Der Innenstadtmoderator hat hier vor allem die Funktion als
Koordinator und gibt soweit thematisch bedingt méglich fachliche Unterstiitzung.)
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Finanzierung und Nachhaltigkeit — ,Stelle Innenstadtmoderator*:

Fur ein nachhaltiges Engagement besteht bei einer Besetzung dieser Aufgaben durch einen Externen (beispielsweise durch einen Dienstleistungsauf-
trag) die Notwendigkeit eine Verstetigung herbeizufihren. Grundgedanke ist es, das Wissen und Know-how eines Externen an eine ,Internen“ weiter-
zugeben, der sozusagen innerhalb von 2 Jahren zum Experten fir dieses Aufgabengebiet wird. Hierflr ist dann fiir diese Stelle auch ein Quereinsteiger
oder Berufsanfanger vorstellbar. Ohne die ,Einlernphase® kann ein Neueinsteiger, aufgrund der Anforderungen an diese Stelle, die Aufgaben kaum
bewaltigen. Kernelement, neben der fachlichen Kompetenz, ist vor allem auch eine hohe Kommunikationsfahigkeit. Ist die ,Ausbildung” des Internen
beendet, bietet es sich an, das operative Leerstandsmanagement aus dem Bereich Wirtschaftsforderung auch zur Stelle Innenstadtmoderator zu verla-
gern. Dies hat den Vorteil, dass sich damit die Ansprechpartner auf zwei Personen reduzieren (Standortbeauftragter und Innenstadtmoderator) und so
eine Kompetenzbindelung und damit auch Effektivitatssteigerung erfolgt.

Aufgabenverteilung — ISEK — 15 h

Aufwand pro Woche in h Innenstadt —5h ISEK -6 h/Innenstadt — _

Aufgaben: Koordination & Umsetzung,
Coaching

2 h: Coaching

externer Dienstleister

ISEK *): — 15 h

Innenstadt **) -5 h

Koordination Umsetzungs-

start

o Monate 1-6 Monate 6-12 Monate 12-18 ab Monate 19

Zeitlicher Ablauf und ca. 12.500 € ca. 25.000 € ca. 23.750 € jahrlich ca. 37.500 € (ohne An-
zusatzliche Gehaltskosten: ca. 6.875 € ca. 13.750 € ca. 14.000 € teil Leerstandsmanagement)
(abziiglich 60% Fordermittel) jahrlich ca. 22.500 €
(nur Bereich ,Umsetzung / Koordination ISEK* ist durch das Programm Aktive Zentren forderfahig)

*) = Aufgabe Umsetzung / Koordination ISEK; **) = Aufgabe Innenstadtkoordination

Fordermittel: Personal- und Sachkosten (Buroausstattung usw.) sowie MaRnahmen Zusétzlich: Verfugungs- - 50% private Mittel (z.B. Pro Eichstatt)
- 30% Bund fonds — steht fur ergén- - 50% offentliche Hand
- 30% Land zende MalRnahmen zur davon 60% Stadtebauforderung
- 40% Stadt Verfligung 40% Stadt

Hinweis: die Berechnungen mit Férdermittel stellen lediglich eine grobe Schatzung dar. Diese sind im Detail noch weiter zu konkretisieren.
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(3) ,,Koordinationsmodell“: Strategie-Gruppe ISEK

Vertreter Stadtverwaltung

Aufgaben der Strategie-Gruppe: (Wirtschaftsforderung,
Stadtplanung)
- Projektcontrolling: Betreuung der : Oberbiirgermeister
Umsetzung des ISEK Tourist-Info
- Beauftragung des Geschaftsfih-
rers mit Umsetzungsmalfinahmen ﬁ
- Aufnahme neuer Projektideen Strategie-Gruppe

Treffen ca.2-4-mal pro Jahr, Innenstadtmoderator

Besprechung von MalBhahmen
gréRere Events, Kommunikati-

Vertreter Arbeits- onsmalfinahmen usw.; gibt flr
kreise ISEK Aufgaben ,Umsetzung / Koordi- ; 7
(fallweise je nach nation ISEK“ und Innenstadtko- Pro Eichstatt
Thematik) ordination“ dem Innenstadt-
moderator die Inhalte
Weitere aktive Vertreter/innen aus

Akteure Stadtrat

Erlauterungen:

Die Strategie-Gruppe (SG) wird aus den in der Grafik benannten Institutionen gebildet, ggf. erganzt um einzelne / wenige weitere Institutionen.
Der Oberburgermeister vertritt die Stadt und sitzt der SG vor. Zur Durchfiihrung seiner Lenkungsfunktion im Rahmen des ISEK gibt sich die SG
eine Geschaftsordnung und bestellt einen Geschéftsfiihrer (=Innenstadtmoderator). Dieser berichtet der SG und auf Aufforderung auch dem
Stadtrat. Die SG beruft weitere Vertreter der Stadtverwaltung als Berater ohne Stimmrecht. Neben den MalRnahmen des ISEK werden auch flan-
kierende MaRnahmen geplant. Die SG tagt ca. 2 bis 4 mal pro Jahr.

Die Gruppe arbeitet nicht operativ, eine Umsetzung von Projekten erfolgt bei den beteiligten Institutionen. Dies gilt sowohl fur ISEK-Malinahmen
als auch flankierenden MaRnahmen. Vielmehr bespricht die Gruppe gré3ere Projekte (wie beispielsweise Events) und gewahrleistet so eine Ab-
stimmung dieser unter allen relevanten Institutionen. Fokus soll méglichst die Etablierung branchen- und zielgruppenibergreifender Events sein.
Gleiches gilt auch fur Kommunikationsmaf3nahmen, denn: Es werden auch KommunikationsmafRnahmen besprochen und einheitliche Botschaf-
ten festgelegt. Vor allem aber werden auch wesentliche Aufgaben fiir den Aufgabenbereich ,Innenstadtkoordination, der bei dem Innenstadtmo-
derator angesiedelt ist, festgelegt.
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Kernprojekt 8: »Eichstatt tiberrascht“: 6 Grinde zum Staunen

Idee: = Neue Events Uber das Jahr verteilt schaffen, die die Kunden
in die Innenstadt locken und bestehende Events immer wie-
der neu in Szene setzen.

Details zur Um- = Es sollen Events Uber das Jahr verteilt geschaffen werden,
setzung / Umset- die Kunden in die Innenstadt locken und Erlebnisse schaf-
zungsschritte: fen.

=  MOgliche Zeit- und Ideenplanung:

= Februar: Schneemann-Parade in der Altstadt (Wettbe-
werb im Schneemann bauen auf dem Domplatz)

= April: Die Innenstadtgeschéfte spielen verriickt
(Alle Geschafte uberlegen sich verruickte Aktionen, um Kun-
den anzulocken)

= Juni: Kunst- und Kulturparcours (Themenibergreifende
Events und Aktionen zum Mitmachen Uber die Stadt verteilt)

= August: Kicker XXL (,Menschen-Kicker-Turnier®)

= Oktober: Barockfest (Stadtfest als thematisch passender
Event in Eichstatt mit besonderem individuellen Flair)

=  Dezember: Eislaufbahn in der Innenstadt

Ziel | Effekt: = Erh6hung der Kundenbindung

= Erh6hung der Frequenz und Schaffen von Besuchsgrinden
fur die Innenstadt

= Erh6hung der Aufenthaltsdauer

= Kopplung der Standorte

= Attraktivierung der Innenstadt

= Positives Image

Wer: = Stadtverwaltung, pro Eichstatt, Vereine
Bis wann: = Kurz- bis mittelfristig
Hinweis: = Erarbeitet mit Anregungen der Projektgruppe
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Beispiele aus anderen Kommunen:

Beispiel des Anlegens einer Wasserrutsche durch die Aufschichtung eines Turms mit Strohballen zu einem gro-
Ben Rechteck und der Ausbreitung einer schwarzen Siloplane dariiber. Das Rechteck fiillte die Ortsfeuerwehr mit
Wasser, auf den Turm verlegte sie einen Wasserschlauch. Als die Sommersonne das Wasser erwarmt hatte, war
das ,Borweder Freibad mit Wasserrutsche* fertig. (Beispiel aus Borwede, ca. 230 Einwohner).

GMUND [t
MITTWOCH

GMUND | i —
MITTWOCH s

O oy T o e GMUND | it
Pordurrartarowirie va thrides” .. v Joidenu MITTWOCH G

hme Wb b g hbet b Zikanlt S b abins & G

& e B e

Kundenbindungsaktion ,Gmiind macht Mittwoch®, wobei die Betriebe Uber einen bestimmten Zeitraum jeweils
mittwochs verschiedenste Aktionen anbieten. Jeder ,Mitmachbetrieb” ist gekennzeichnet mit einem Plakat und
einer Fahne. (Beispiel aus der Stadt Schwébisch Gmiind, ca. 59.750 Einwohner).
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~Schneemann-Alarm*“ ist ein Schneemann-Bau-Wettbewerb fur die gesamte Gemeinde Bartholom&. Alle Burge-
rinnen und Birger, Vereine und Firmen waren aufgerufen und eingeladen, immer dann, wenn es schneit,
Schneeménner in Vorgéarten oder Betriebshofen zu bauen. Die Fotos von den Schneeménnern und ein Foto der
jeweiligen Erbauer konnten unter www.ostalb.net hochgeladen werden. Nach Ende der Aktion wéhlten die Leser
von www.ostalb.net so die schénsten und originellsten Schneeméanner aus. Fur alle Teilnehmerinnen und Teil-
nehmer gab es wertvolle Gutscheine des Gewerbe- und Fremdenverkehrsvereins Bartholom& zu gewinnen (Bei-
spiel der Gemeinde Bartholom4, ca. 2.100 Einwohner).

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de




Einzelhandelskonzept Eichstatt 150

7.2 Umsetzung weitere MaBhahmen: Ideenpool

Im Folgenden sind weitere Malinahmen bzw.-vorschldge zu den Zukunftsaufgaben aufge-
fuhrt.

Zukunftsaufgabe A: Leuchttiirme in die Innenstadt

MalRnahme: Idee: Bis wann:

Al Attraktive Beleuchtungskon- = Stadtverwaltung mittelfristig
zepte, gerade an historischen
Gebéuden, aber auch dunklen
Verbindungswegen im Winter,
ggf. attraktive Bepflanzung oder
Beflaggung im Sommer. Hier
auch die Moglichkeit des ,Licht-
fingers” der Firma Ostram mit
berlicksichtigen.

A2 Organisation von Themenmark- | = Stadtverwaltung mittel- bis langfristig
ten in regelméaRigen Abstanden
zur Erh6hung der Frequenz in der
Innenstadt (beispielsweise zwei-
mal im Jahr); Themen kdnnten
sein: ,Regionalmarkt®, ,Fruh-
lingsmarkt®, ,Hobbymarkt®, ,Blu-
menmarkt®, ,Pflanzentauschbor-
se, ,Studentenflohmarkt‘. Denn:
der bestehende Wochenmarkt ist
bereits ein Magnet fiir Eichstatt.

A3 Erarbeitung eines speziellen = Stadtverwaltung kurz- bis mittelfristig
Beleuchtungskonzeptes in = Private: Pro Eichsttt, Ver-
Zusammenhang mit einem eine, Schulen, Universitat

»Theater um Eichstatt“ > Auf
dem Domplatz wird Uber mehrere
Wochen ein Theaterstiick aufge-
fuhrt (z.B. durch eine Theater-
gruppe der Universitat). Die Ku-
lisse wird dabei besonders be-
leuchtet. Die Beleuchtung wird
nach Ende der Vorflhrungszeit
fortgefiihrt.
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Zukunftsaufgabe B: Innenstadt als Ganzes verknupfen: Funktionsrdumliches Ent-
wicklungskonzept

MalRnahme: Idee: : Bis wann:

B1 Innenstadtflyer nach Funkti- = Stadtverwaltung langfristig
onsréaumen, in welchem das = Private: Pro Eichstatt
Angebot von Eichstétt aufge-
nommen wird.

B2 Gestaltungselemente an den = Stadtverwaltung Kurz- bis mittelfristig
DurchgangsstraRlen in einheitli-
cher Form und nach Jahreszeit
wechselnd.

B3 FuRgangerfuhrung in Randbe-
reiche der Innenstadt via saiso-
naler Bepflanzungen.

Stadtverwaltung Kurz- bis mittelfristig

B4 Steigerung von Aufenthaltsquali- = Stadtverwaltung mittel- bis langfristig
tat / -dauer in der Innenstadt:
Gezielte Schaffung von attrak-
tivem o6ffentlichem Raum im
Sinne von Ruheoasen oder
Bepflanzungen um kleine Plat-
ze.

B5 Schaufenstergestaltung in = Private: Pro Eichstatt kurzfristig
regelmaRigen Abstanden (bei-
spielsweise zweimal im Jahr)
unter ein Motto stellen (bei-
spielsweise im Winter Motto Mar-
chenwald) und als Reise durch
die Innenstadt bewerben. D.h.
beispielsweise eine Geschichte
Uber mehrere Stationen hinweg
erzéhlen, so dass Besucher auch
in Seitenstraf3en laufen, um alle
Stationen zu besichtigen.

Zukunftsaufgabe C: Mehr Klarheit und Einfachheit bei der Erreichbarkeit der Innen-
stadt

MaRnahme: Idee: Wer: Bis wann:

C1 Parkleitsystem optimieren, v.a. = Stadtverwaltung Mittel- bis langfristig
um Parksuchverkehr in der In-
nenstadt zu reduzieren, hier: mit
Vergutungssystem, um PKWs an
Innenstadtrand zu lenken und
Beschilderung nach Farben glie-
dern.

Cc2 Bereitstellung von Infoterminals | = Stadtverwaltung mittelfristig
in Verbindung mit einer Stadtkarte
in der Innenstadt und an dezent-
ralen Lagen, so dass sich Kunden
und Besucher an Ort und Stelle
Uber Angebote und Wege dorthin
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informieren kdnnen.

C3 Entwicklung eines Geocaching- = Stadtverwaltung mit Tourist- | mittel- bis langfristig
Systems als neue Touristenat- Info
traktion. Ausgestattet mit einem
GPS-Empfanger und den Koordi-
naten eines (oder mehrerer)
"Schatzes" aus dem Internet kann
der Besucher die Schatze finden,
die die Stadtverwaltung an unge-
wohnlichen Platzen versteckt hat.
Eine Stadtbesichtigung mit
~ochatzen” aus der Historie und
Moderne Eichstatts wird dem
Schatzsuchenden ermdéglicht.

Zukunftsaufgabe D: Schlagkraftiges Standortmarketing mit authentischen Botschaf-
ten und Eichstatter Themen in die Innenstadt holen

Malnahme: ‘ Idee: Wer: Bis wann:

D1 Jahrliche branchenibergrei- = Private: Pro Eichstatt mittelfristig
fende Aktion mit Uberra-
schungsqualitat (Beispiele: Volks-
fest, Kulturtage, Weihnachten,
Wildwochen, Sportveranstaltung).

D2 Thematisch passende Events = Stadtverwaltung mittelfristig
etablieren, um Kunden in die = Private: Pro Eichstatt
Innenstadt zu locken, z.B. Ba-
rockfest, Oster- und Kirchweih-
markt, Weihnachtsmarkt, Kultur-
tage, Eislaufflache, Kunst- und
Kulturparcours.

D3 Klares gemeinsames Thema = Stadtverwaltung, Tourist- Mittel- bis langfristig
erarbeiten, das fur weitere Wer- Info
bung / Marketing genutzt werden = Vertreter/innen des Stadtra-
kann. tes
= Private: Pro Eichstatt
D4 Themen in die Innenstadt ho- = Stadtverwaltung Kurz- bis mittelfristig
len, beispielsweise Themen wie = Private: Pro Eichstatt

Barock, Geologie, Bildung, Archi-
tektur, Kirchen usw. in Form von
Ausstellungen in der Innenstadt
oder “Steineklopfen” fir Kinder.

D5 Erarbeitung eines Corporate = Stadtverwaltung mittel- bis langfristig
Designs und Kommunikation = Private: Pro Eichstatt
durch gezielte Werbemafnah-
men, wie gemeinsames Logo
als Aufkleber an die Geschafte
verteilen, um Wir-Gefuhl und
Identifikation mit der Stadt zu

starken.
D6 Gezielte WerbemaRRnahmen, die | = Stadtverwaltung, Pro kurz- bis mittelfristig
eine Erhdhung der Kaufkraftbin- Eichstéatt, Handler, Schule

dung, teilweise auch fir spezielle
Zielgruppen ermdglichen, bei-
spielsweise durch spezifische
Angebote nach Altersgruppen
oder die Werbung tUber
Facebook, YouTube usw.
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D7

Organisation einer Parkaktion:
Parkscheiben werden mit der
Werbeaufschrift von Pro Eichstéatt
bedruckt. Diese werden in La-
dengeschéften verschenkt. Bei
Nutzung werden regelméRig
Gutscheine oder ahnliches ver-
lost.

= Stadtverwaltung
= Private: Pro Eichstatt

kurzfristig

D8

Organisation einer Lotterie
(beispielsweise durch Sponsoring
wird ein Auto mit Werbeaufschrift
Pro Eichstétt finanziert). Es wer-
den Uber einen gewissen Zeit-
raum Lose in Geschaften ver-
kauft. Der Hauptgewinn wird im
Rahmen einer Veranstaltung in
der Innenstadt verlost.

= Stadtverwaltung
= Private: Pro Eichstatt

mittelfristig

D9

Qualitatsoffensive der Einzel-
handler, Gastronomen und
Dienstleister zur AuRendarstel-
lung durch ein gemeinsames
Anreizsystem (beispielsweise
gemeinsame Werbeplattform mit
Verginstigungen bei Werbung),
so dass bestimmte Gestaltungs-
vorgaben eingehalten werden.

= Private: Pro Eichstatt

mittelfristig, erste
MaRnahmen: kurz-
fristig
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7.3 Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung

7.3.1 Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich

a) Vorbemerkungen / Methodik

Der zentrale Versorgungsbereich stellt den innerstadtischen Bereich einer Stadt dar, in dem
sich einerseits Einzelhandelsnutzungen, aber auch erganzende Nutzungen wie Dienstleis-
tungen, Verwaltungseinrichtungen, Kultureinrichtungen oder Gastronomie konzentrieren. Der
zentrale Versorgungsbereich stellt damit den Hauptversorgungsstandort dar, dem somit fr
die Gesamtstadt eine wichtige Rolle zukommt. Ergdnzend kdnnen zentrale Versorgungsbe-
reiche auch in gewachsenen Stadtteilzentren ausgewiesen werden, die eine Bedeutung fur

die Umgebung und somit eine schiitzenswerte Position einnehmen.

Durch die Festschreibung der ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche*
(vgl. 81, Absatz 6, Punkt 4 BauGB) sowie der klaren Aussagen zur Steuerung der zulassigen
baulichen Nutzungen im Sinne des Bewahrens und der Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs, ist ein wirksames Instrument geschaffen, die Innenentwicklung von Gemein-
den zu starken. Mit dem Beschluss dieses Gutachtens als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB wird auch dieser ,zu erhaltende und zu entwickelnde
zentrale Versorgungsbereich® festgesetzt. Er stellt das ,Schutzobjekt® bei allen weiteren
Uberlegungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Eichstétt, also beispiels-

weise auch bei Ansiedlungsiiberlegungen in nicht integrierten Lagen, dar.

Der zentrale Versorgungsbereich kann anhand folgender Kriterien abgegrenzt werden:

= Angebotsdichte und Nutzungsvielfalt (Einzelhandel, 6ffentliche und private Dienstleis-
tungen, weitere Innenstadtfunktionen wie Gastronomie usw.),

= FuBlaufige Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen,

= Aufenthaltsqualitat,

= Barrierewirkungen (Bahnlinien, Straf3en, etc.),

= stadtebauliche Gesichtspunkte (verkehrliche Erreichbarkeit, Fu3laufigkeit, mogliche

Verflechtungspotenziale, Erweiterungspotenziale usw.).
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Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs in Eichstatt (vgl. folgende Abbildung) ist
ahnlich dem Abgrenzungsvorschlag des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fur die Region
Ingolstadt und umfasst im wesentlichen ebenfalls die Altstadt von Eichstatt, weist allerdings
Unterschiede bei der Abgrenzung der Randbereiche auf. Neben dem zentralen Versor-
gungsbereich werden im Regionalen Einzelhandelskonzept fiir die Region Ingolstadt auch
Nebenzentren™ ausgewiesen. Diese wurden in der vorgenommenen Innstadtabgrenzung
nicht aufgenommen. Stattdessen wird aufgrund des in der Zwischenzeit fir Nutzungen ver-
fligbaren ehemaligen Bahnhofgelandes Spitalstadt, dieser innenstadtnahe Standort als In-

nenstadterganzungsstandort ausgewiesen (siehe Standortkonzept).

b) Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich in Eichstatt:

In Eichstatt umfasst der zentrale Versorgungsbereich im Wesentlichen die Altstadt. Er um-
fasst zudem den Bereich Spitalstadt. Denn: Der zentrale Versorgungsbereich Eichstatts —
dies hat die Analyse der Ist-Situation klar gezeigt — muss als Einzelhandelsstandort aber
auch als Erlebnisstandort (siehe Zukunftsaufgaben) gestarkt werden. Gleichzeitig bestehen
in der Altstadt nur begrenzte Flachenpotenziale. Daher ist eine differenzierte Entwicklung

des zentralen Versorgungsbereiches sinnvoll:

= Klares Ziel ist die Belebung der Altstadt. Einzelhandelsansiedlungen sind
in diesem Bereich uneingeschréankt madglich, sollten idealerweise aber
auf Teilraume darin konzentriert werden. Anhaltspunkte fiir eine solche
raumliche Konzentration sind im funktionsrdumlichen Entwicklungskonzept

gemal Zukunftsaufgabe B definiert.

= |m Bereich Spitalstadt sollen aufgrund der fehlenden Flachenreserven in der
Altstadt ebenfalls Ansiedlungen maoglich sein, wobei hier auf eine Ver-
kntpfung zur Altstadt und eine sinnvolle Erganzung der Angebote zu
achten ist. Demnach ergibt sich eine Zul&ssigkeit fir sonstigen zentren-

relevanten Handel nur in den sidlichen, der Altstadt zugewandten Be-

™ Nebenzentren stellen gemaf Regionalem Einzelhandelskonzept fir die Region Ingolstadt einen Bereich dar, in
dem ein ,zumindest breites Spektrum von Waren fir den kurz- und mittelfristigen, ggf. auch den langfristigen
Bedarf angeboten wird.“ Grundsatzlich bilden demnach Nebenzentren ,zentral gelegene und durch den OPNV
erschlossene Einzelhandelsagglomerationen.®
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reichen. Diese sind in den nérdlichen Gebieten ausgeschlossen (klein-
und grofflachig). Nahversorgungsrelevanter Handel ist in der gesamten In-
nenstadterganzung zulassig, wobei in den nordostlichen Bereichen aufgrund
der vorrangig geplanten Wohnbebauung eine Beschrankung auf kleinflachige

Angebote erfolgt.
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Abbildung: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches von Eichstatt

A |

Quelle: imakomm AKADMEIE 2013.

Zentraler
Versorgungs-
bereich (Altstadt)

N '\ ). Innenstadt-
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mit hNutzungsmischung

aus Einzelhands! und

Dienstleistungen: Basis:
§ 11 (3) BauNVO, § 34
(3} BauGB, § 2 (2)

v BauGEB

« Jhr* Schutzgut — flr die

eigene Entwicklung,
atich bei Auseinander-
sefzungen mit anderen
Kommunen.

Quelle: imakomm AKADEMIE,
Stand: Juni 2013
Kartengrundlage: Stadt
Eichstatt
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7.3.2

Grundsatz 1. Zentrenrelevanter und damit auch nahversorgungsrelevanter Einzel-
handel (jeweils Hauptsortiment) kinftig nur im abgegrenzten zentralen Versor-

gungsbereich Eichstatts. Dabei soll die Einzelhandelsentwicklung innerhalb des

Grundsatze der Einzelhandelssteuerung

zentralen Versorgungsbereiches differenziert erfolgen.

la

1b

Zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment)
soll kiinftig grundséatzlich nur noch im zentralen Versorgungsbereich von Eichstétt
angesiedelt werden. Dies gilt sowohl fur grof3flachigen als auch kleinflachigen
zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, soweit nicht regionalpla-
nerische Vorgaben entgegenstehen. Zentrenrelevanter Einzelhandel ist auch an
ausgewiesenen Standorten am Innenstadtergdnzungsstandort Spitalstadt mdg-
lich (siehe Standortkarte Spitalstadt).

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist aufRer im zentralen Versorgungsbe-
reich auch an den Ausweichstandorten WeilRenburger Straf3e und Innenstadter-
ganzung Spitalstadt moéglich. AuBerdem kann nahversorgungsrelevanter Einzel-
handel ausnahmsweise auferhalb des zentralen Versorgungsbereichs von
Eichstatt und der ausgewiesenen Ausweichstandorte angesiedelt werden, wenn
das entsprechende Vorhaben ganz tUberwiegend der Versorgung des jeweiligen
Gebietes dient und damit eine standortgerechte Verkaufsflachendimensionierung
aufweist. Das Vorhaben ist einer Einzelfallprifung zu unterziehen. Regelung 1b
gilt sowohl flr grof3- als auch kleinflachige nahversorgungsrelevante Einzelhan-
delsbetriebe. Als nahversorgungsrelevant gelten im Wesentlichen folgende Sor-

timente:

= Lebensmitteleinzelhandel inklusive Getrdnkehandel und Ladenhandwerk
wie Backereien und Metzgereien,

= Gesundheit / Korperpflege / Drogeriewaren,

= Genussmittel / Tabakwaren, Zeitschriffen / Zeitungen (= ,Kiosk-

Sortiment®).
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1c Sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel — gleich ob groR3- oder kleinflachig — wird
kunftig aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und des Innenstadtergan-
zungsstandortes Spitalstadt grundsatzlich ausgeschlossen.

1d Die Einzelhandelsentwicklung soll innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
differenziert erfolgen:

= Klares Ziel ist die Belebung der Altstadt. Einzelhandelsansiedlungen sind
in diesem Bereich uneingeschrankt moglich, sollten idealerweise aber auf
Teilrdume darin konzentriert werden. Anhaltspunkte flir eine solche raum-
liche Konzentration sind im funktionsraumlichen Entwicklungskonzept

gemal Zukunftsaufgabe B des Einzelhandelskonzeptes definiert.

= |Im Bereich Spitalstadt sollen aufgrund der fehlenden Flachenreserven in
der Altstadt ebenfalls Ansiedlungen mdglich sein, wobei hier auf eine Ver-
knupfung zur Altstadt und eine sinnvolle Ergéanzung der Angebote zu ach-
ten ist. Demnach ergibt sich eine Zul&ssigkeit fir sonstigen zentrenrele-
vanten Handel nur in den sudlichen, der Altstadt zugewandten Bereichen.
Diese sind in den nérdlichen Gebieten ausgeschlossen (klein- und grof3-
flachig). Nahversorgungsrelevanter Handel ist in der gesamten Innen-
stadtergdnzung zuléssig, wobei in den norddstlichen Bereichen aufgrund
der vorrangig geplanten Wohnbebauung eine Beschrankung auf kleinfla-
chige Angebote erfolgt.

Ergebnis: Bewahren und Entwicklung der Innenstadt, wohnortnahe Nahversorgung aber
in Wohngebieten selbstverstandlich zulassig. Sinnvolle Erganzung des Angebotes an

innenstadtnahen Standorten.
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Standortkarte Spitalstadt:

O

Bereichl

Zulassigkeit von zentren-und
nahversorgungsrelevantam
Einzelhandel, Beachtung einer
entsprechend hochwertigen
Gestaltung der Stadteingangs-
situation und Anbindung an die
Altstadt. Ergarzung um innenstadt-
pragende Nulzungen wie
Gastronom|e oder auch Arzte

Bereichll:

Zulassigkeitvon natyersorgungs-
und nicht zentrenrelevantem
Handel, Ausscriuss
zentrenrelevantsr Sofimants
aufgrund der Entfernung zur Allstadt

Bereichlll:

Inden WA Lagen ausschliellicha
Zulassiaket von kieinflachlgem
natwersorgungsreievantem Handal,
Ausschiuss sonstiger
Einzelhandelsnutzungen

Parkplatzflachenim nordlichen
Bereich:

Ausschiuss von Handel |eglicher Art
indigsam Bersich, sudlichen
Flachen for Innenstadtkunden
vorhalten, P&R Parkflachenim
Norden ansiedeln, um so die
Nutzung fur die Altstact zu
ermaalichen

Quelle. imakormm AKADEMIE,
Stand: Dezember 2012
Kanengrundlage, Stact Eichstatt
Ungefahre Abgrenzungen
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Grundsatz 2: Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (grof3- und kleinflachig) soll au-
Berhalb des zentralen Versorgungsbereichs kiinftig starker auf einzelne Standorte
konzentriert und an einzelnen Standorten ganzlich ausgeschlossen werden. Wei-
terhin erfolgt bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsorti-

ment eine Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente.

2a Groliflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll in Eichstatt zukuinftig ne-
ben dem zentralen Versorgungsbereich und dem nordwestlichen Bereich der Spi-
talstadt auf bereits bestehende Einzelhandelsschwerpunkte konzentriert werden
soweit regionalplanerische Vorgaben nicht entgegenstehen. Ziel ist es, eine wei-
tere ,Zerstreuung® Uber das Stadtgebiet zu verhindern. Somit sollte eine Konzent-

ration auf die Bereiche Weil3enburger Strale und Sollnau erfolgen.

2b Die Ansiedlung von kleinflichigem nicht zentrenrelevantem Einzelhandel soll
vorrangig an bereits bestehenden Einzelhandelsstandorten oder im zentralen

Versorgungsbereich erfolgen.

2c Angesichts der erarbeiteten Strategie der kinftigen Einzelhandelssteuerung in
Eichstétt kann ein vollstandiger Ausschluss von Einzelhandelsansiedlungen an
einzelnen Standorten sinnvoll sein. An folgenden Standorten sollen kinftig keine
Einzelhandelsansiedlungen mehr mdglich sein, um einer anderweitigen gewerbli-
chen Entwicklung (z.B. Handwerksbetriebe, Logistik, Dienstleistungsbetriebe,
ggf. auch Vergnigungsstatten) in Eichstétt Flachen vorhalten zu kénnen:

= Standort Gewerbegebiet ,Wintershof®

Weitere Standorte konnen im Rahmen von Bebauungsplanverfahren ebenfalls
als Standorte mit kinftig vollstindigem Ausschluss von Einzelhandelsansiedlun-

gen definiert werden.

2d Bei Ansiedlungen von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel (gleich, ob grof3-
oder kleinflachig) sind zentrenrelevante Randsortimente zu begrenzen. Sie sind
nur zuldssig, wenn keine Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu
erwarten sind, was erfahrungsgemal bei einer Beschrankung auf maximal 800

mz2 bzw. maximal 10% der Verkaufsflache gegeben ist. Damit wird als Verkaufs-
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Ergebnis: Konzentration von gro3- und kleinflachigem Einzelhandel, Weiterentwicklung im
Umfeld bestehender Einzelhandelsstandorte mdglich, kleinflachiger nicht zentrenrelevan-

ter Einzelhandel fast Uberall méglich, dabei aber Beschrankung schadlicher Randsorti-

flachenobergrenze auf die Grenze zur Grof3flachigkeit im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO abgestellt. Nach der aktuellen Rechtsprechung liegt diese derzeit bei
800 m?, ggf. kann aber auch eine ndhere Bestimmung der zulassigen Sortimente
mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsflachenbegrenzung erforderlich sein. Da-
raber hinaus muss das Randsortiment einen direkten Bezug zum Hauptsortiment

aufweisen (= branchentypisches zentrenrelevantes Randsortiment).

mente und Ziel der Konzentration.

Grundsatz 3: In Misch- und Gewerbegebieten mit Ausschluss von Einzelhandel ist
fur Gewerbebetriebe der Verkauf von selbst hergestellten / montierten Waren auf

einer untergeordneten Flache bis zu 800 m? ausnahmsweise zul&ssig.

3a

3b

3c

In Gebieten mit Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben kann Einzelhandel aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn in dort angesiedelten Gewerbebetrieben

hergestellte / montierte Waren verkauft werden sollen.

Die Verkaufsflache soll untergeordnet zum eigentlichen Gewerbebetrieb sein.
Des Weiteren mussen sie diesem raumlich zugeordnet sein und in betrieblichem
Zusammenhang stehen. Als Verkaufsflachenobergrenze wird auf die Grenze zur
Groliflachigkeit im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO abgestellt. Nach der aktuellen
Rechtsprechung liegt diese derzeit bei 800 m2, ggf. kann aber auch eine ndhere
Bestimmung der zuldssigen Sortimente mit einer jeweiligen maximalen Verkaufs-

flachenbegrenzung erforderlich sein.

Fur Handwerksbetriebe des Lebensmittelhandwerks und sonstige zentrenrele-

vante Sortimente ist das jeweilige Vorhaben einer Einzelfallpriifung zu unterzie-

hen'?.

7 Begrundung fur die Notwendigkeit einer Einzelfallprifung fur diese beiden Sortimente: Nahversorgungsrelevan-
te Sortimente, insbesondere Lebensmittelbetriebe sowie sonstige zentrenrelevante Sortimente auferhalb des
zentralen Versorgungsbereiches kénnen die zu starkende Innenstadt und die wohnortnahe Versorgung mit Le-
bensmitteln schwéchen und damit die grundséatzliche Strategie einer Innenstadtstarkung und Stéarkung der wohn-
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Ergebnis: Nicht nur restriktiv, sondern konstruktiv: Wenn Einzelhandel nicht mdglich, kon-
nen Handwerksbetriebe / Produktionsbetriebe u.A. trotzdem untergeordnet Verkaufsflache
errichten, wenn dies der Innenstadt nicht schadet (letztlich eine Art ,Wirtschaftsforderung
fur die Handwerksbetriebe®).

Grundsatz 4: Zur weiteren Starkung des zentralen Versorgungsbereichs sollten An-
siedlungen entsprechend dem funktionsrdumlichen Entwicklungskonzept konzen-
triert, mogliche Gebdudezusammenlegungen zur Schaffung gréRerer Verkaufsflachen
unterstitzt und Entwicklungsflachen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches

genutzt werden.

da Aufgrund der siedlungsstrukturell bedingten Stadtstruktur im zentralen Versor-
gungsbereich von Eichstatt sollte eine weitere Verfestigung der weit auseinan-
dergezogenen Struktur des zentralen Versorgungsbereiches vermieden werden,

um so eine bessere Erlebbarkeit der Innenstadt zu erreichen.

4b Vor diesem Hintergrund ist es erstrebenswert, einen Einzelhandelsschwerpunkt —
eben den zentralen Versorgungsbereich und darin wiederum einzelne Funktions-
raume — zu schaffen, um die Struktur auf einen Schwerpunkt zu konzentrieren.
Hier sollten Anreize geschaffen und langfristig Betriebe von Lagen auf3erhalb des
zentralen Versorgungsbereiches in die Innenstadt geholt werden. Fur bestehen-

de Betriebe besteht Bestandsschutz.

Ergebnis: Starkung der Haupteinkaufslagen und der Betriebe. Steuerung und

Anreizsystem hierfur aufbauen.

ortnahen Versorgung konterkarieren. Sie sind daher gemafl Grundsatz 1 grundsétzlich auf die Innenstadt zu
konzentrieren. Mit Grundsatz 3 soll eine untergeordnete Einzelhandelsentwicklung speziell fur die in 3a genann-
ten Betriebe an Standorten mit Einzelhandelsausschluss zwar ermdéglicht werden. Es soll aber gleichzeitig eben-
so sichergestellt werden, dass bei entsprechenden Ausnahmen im Sinne von Grundsatz 3 eine Innenstadtsché-
digung trotzdem vermieden wird.
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7.3.3

Raumliche Konkretisierung der Grundséatze = Standortkonzept

Zur Konkretisierung der Grundsatze der Einzelhandelssteuerung sollen im Folgenden noch-

mals in einer raumlichen Definition die Standorte gemaR ihrer zukunftigen Zulassigkeit fir

den Einzelhandel dargestellt werden. Mit anderen Worten: Das Standortkonzept stellt die

,Ubersetzung*“ der Grundséatze in Standorte dar:

1.

3.

Zentraler Versorgungsbereich (Altstadt): Standort fur zentren- und nahversor-
gungsrelevanten sowie auch nicht zentrenrelevanten Handel, jeweils sowohl grof3-
als auch kleinflachig. Diesem Bereich kommt in der Entwicklung des Einzelhandels
die vorrangige Bedeutung im Stadtgebiet zu.

Innenstadterganzung (Spitalstadt): Standort fur zentrenrelevanten Handel (nur in
den der Innenstadt zugewandten Bereichen) sowie nahversorgungs- und nicht zent-
renrelevanten Handel in den ndrdlichen MI-Gebieten (entsprechende planungsrecht-
liche Anderung aber dann notwendig) sowie kleinflachigen nahversorgungsrelevanten
Handel in den WA-Lagen.

WeilRenburger Stralle: Standort fur jeweils klein- und groR3flachigen nahversor-

gungs- und nicht zentrenrelevanten Handel.

Sollnau: Standort fiir klein- und gro3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel.

Restliches Stadtgebiet: Ausschluss von weiterem Handel, Ausnahme von Nahver-

sorgungsangeboten in integrierter Lage zur Versorgung des jeweiligen Gebietes
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Abbildung: Raumliche Konkretisierung / raumliche Einzelhandelssteuerung Eichstatt

L 4
4

Zentraler Versorgungsbereich
(Altstadt):

Standlost fur zentren- und
nahversorgungsrelevanten savae auch nickt
zenirenrelevanten Handel, jeweils sowohl
grof- als auch kieinflachig. Diesem Bereich
kammitin der Entveckiung des Einzelhandels
die vomangige Bedeutung in Stadtgebiet .zu

Innenstadterganzung (Spitalstadt):
Standart fur zentrenrelevanten Handel (nur in
den cer Innenstadt zugewanaten Berewcher)
sowie nahversorgungs- und mcht
zentrenrelevanten Handel in den nardiichen
MI-Gehieten (entsprechende
planungsrechtiche Anderung aber dann
notwendio) sowvie klainflachigen
nahversorgungsrelevanien Handel in den V.
Lzagen

Weillenburger Strafe:

Standort fur jeweils Kieir- und groBflachigen
nahversorgungs- und nicht zentrenteleyvarden
Handel

Solinau:
Standort fur klein- und grofflachigen nicht
Zerirenreleventen Einzefhandal

Restliches Stadtgebiet:

Ausschiuss von weterem Handel, Ausnahme
von Nafversorgungsangebaten in integrierter
Lzge zur Versorgung des jeweiligen Gebietes

Quelle: imakomm AKADEMIE,

Stand:

Septernber 2012

Kartengrundiage: Stadt Eichstatt
Ungefahre Abgrenzungen

Quelle: imakomm AKADEMIE 2012.
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7.4 Sortimentsliste (,,Eichstétter Liste®)

Zentrales, planungsrechtliches Steuerungsinstrument fur die Umsetzung der Grundsatze
stellt eine ortsspezifische Sortimentsliste dar (,Eichstatter Liste“).*® Im Folgenden dargestellt

ist

= zunachst die eigentliche Sortimentsliste (,Eichstatter Liste“) auf Basis der Bestands-

erhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Eichstatt (auch Stadtteile),

= dann die Begrindungen flr die Zuordnung der einzelnen Sortimente zu den ,zentren-

relevanten® bzw. ,nicht zentrenrelevanten® Sortimenten.

Hinweis 1: Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortiments wird mit der ,tatsach-
lichen Zentrenrelevanz® (= das Angebot ist aktuell in der Innenstadt und/oder einem Stadt-
teilzentrum von Eichstatt vorhanden) bzw. der ,typischerweise Zentrenrelevanz® (= aktuell
zwar weder in der Innenstadt noch in einem Stadtteilzentrum von Eichstatt tatsachlich vor-
handenes Angebot, es sollte aber aus Versorgungsgriinden oder strategischen / stadtebauli-
chen Uberlegungen heraus versucht werden, dieses Angebot in der Innenstadt und/oder in
den Stadtteilzentren anzusiedeln und: Ublicherweise findet sich dieses Sortiment in zentralen
Lagen aufgrund der Sortimentseigenschaften, Stichwort ,Handtaschensortiment* u.A.) be-

grindet.

Hinweis 2: Im Landesentwicklungsprogramm bzw. der Anlage zur Begriindung sind entspre-
chende Einteilungen zur Innenstadtrelevanz bzw. eine zusatzliche Aufteilung nicht innen-
stadtrelevanter Sortiment vorgegeben. Abweichungen sollen nur nach folgender Aussage
erfolgen: ,Soweit im Einzelfall bestimmte Artikel in keiner der beiden Listen aufgefihrt sind,
sind sie nach sachlogischem Zusammenhang einer der benannten Artikelgruppen zuzuord-
nen“. Auch das regionale Einzelhandelskonzept verweist aber (Teil Il, Seite 27) zu Recht auf
die Problematik der einfachen Ubernahme einer ubergeordneten Sortimentsliste fur die
kommunale Steuerung. ,Vielmehr sollten die Gemeinden im Rahmen ihrer einzelgemeindli-

chen Einzelhandelskonzepte darstellen, welche der typischerweise als zentrenrelevant an-

13 Vgl. hierzu Handlungsanleitung zur landesplanerischen Uberpriifung von Einzelhandelsgro3projekten in Bayern
vom 01.08.2002, s. Anhang: Liste zur Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Waren
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gesehenen Sortimente in ihren zentralen Versorgungsbereichen auch tatsachlich vorhanden
sind oder kinftig als zentrumsbildende Nutzungen ausschliel3lich in diesen Bereichen ange-
siedelt werden sollen. Die Sortimentslisten missen also auf die ortlichen Verhaltnisse abge-
stimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erforder-
nisse motiviert sein.” Vor diesem Hintergrund wurde fir die Stadt Eichstatt eine ortsspezifi-
sche Sortimentsliste erarbeitet, die die ortlichen Gegebenheiten bertcksichtigt und dabei im
Vergleich zu LEP und regionalem Einzelhandelskonzept eine genauere Unterteilung (z.B.

Unterscheidung nach gro3- und kleinteiligen Gutern) vornimmt.
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1) Eigentliche ,Eichstétter Liste*

Auf Basis der Bestandserhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Eichstétt (auch Stadtteile)
im Jahr 2012 lasst sich folgende Sortimentsliste fur Eichstatt ableiten (Auflistung):

a) Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentrenrelevant

= |Lebensmittel / Getranke

= Gesundheit- / Kérperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel) /
Parfimerie- und Kosmetikartikel, Apotheken

b) Sonstige zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

= Genussmittel / Tabakwaren

= Zeitschriften / Zeitungen

=  Blumen

= Biucher, auch antiquarische Blcher

= Papier, Birobedarf, Schreibwaren

= Spielwaren inkl. Modellbau

= Bastelartikel

= Bekleidung (beispielsweise gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenober-
bekleidung, Kinder-/Babybekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbekleidung, Berufs-
bekleidung)

= Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzubehor / Stof-
fe

= Kleinteilige Sport- und Campingartikel (beispielsweise kleinere Sportgerate, Sportschuhe,
Hanteln, Ful3balle, kleinere Campingausriistung, Kocher)

=  Fahrrader und Fahrradzubehor

= Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (beispielsweise Bekleidung, Spielwaren speziell fur
Babys und Kleinkinder)

= Schuhe (auch Sportschuhe)
= |ederwaren, Taschen, Koffer, Schirme
= Kleinteilige Elektrowaren (beispielsweise Toaster, Kaffeemaschinen, Ruhr- und Mixgera-

te, Staubsauger, Biigeleisen) sowie Unterhaltungselektronik (beispielsweise Rundfunk-,
Fernseh-, fototechnische Geréte, Videokameras)
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= Telekommunikationsendgerate / Mobilfunkgerate und Zubehor

= Computer und Zubeh6r, Software und Zubehor

= Haushaltswaren (beispielsweise Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren),
Glas / Porzellan / Keramik, Einrichtungsbedarf (ohne Mdbel), Dekorationsartikel, Ge-
schenkartikel und Souvenirs

= Korb-, Kork- und Flechtwaren

= Medizinisch-orthopadische Artikel

= Augenoptik

= Horgerate

= Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (au3er Mobel)

= Briefmarken / Miinzen

= Uhren, Schmuck

= Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf

=  Musikalien / Musikinstrumente

c) Nicht zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

= Pflanzen / Gartenbedarf (beispielsweise Diingemittel, Erde, Torf, Gartenhauser, Pflan-
zengefalie, Baume, Straucher, Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen, Gartenge-
rate)

= Mobel (beispielsweise Wohnmdobel, Klicheneinrichtungen, Bliromdbel, Badeinrichtun-
gen, antiquarische Mobel, Betten)

= Bettwaren (beispielsweise Matratzen, Lattenroste, Ober- / Unterdecken), Tapeten, Bo-
denbelage (inkl. Teppiche), Gardinenstangen

= Bau- und Heimwerkerbedarf (beispielsweise Bauelemente, Baustoffe, Werkzeuge, Ma-
schinen, Leitern), Holz / Holzmaterialien, Naturhdlzer

= Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

= Grof3teilige Sport- und Campingartikel (beispielsweise Laufbander, Heimtrainer, Tische,
Stihle)

= Tiere, Glter des zoologischen Bedarfs (beispielsweise Tierfutter, Kéfige, Katzenbau-
me)

= Groliteilige Baby- und Kinderartikel (beispielsweise Mdbel, Bettwaren, Kindersitze / Au-
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tositze, Matratzen, Kinderwagen)

Grol3teilige Elektrowaren (beispielsweise Kuhl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen,
Waschetrockner, Geschirrsplilmaschinen)

Farben, Lacke, Malereibedarf

Boote und Zubehor

Brennstoffe

Eisenwaren, Beschlage, Schltsser
Fenster, Gitter

Markisen, Rollladen

Kfz-Handel, Kfz- und Motorrad-Zubehor
Mineral6lerzeugnisse

Gartengerate, Gartenmoébel und Polsterauflagen, Gartenhauser
Bad- / Sanitareinrichtungen und Zubehor
Tlren, Zaune

BlUromaschinen und Einrichtungen
Elektroinstallationsmaterial

Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen

Erotikartikel
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2) Begriindungen zur ,,Eichstatter Liste“

Um tats&chlich auch eine belastbare Sortimentsliste als Instrument zu haben, bedarf es einer
Begrindung fur die jeweilige Einordnung von Sortimenten als zentrenrelevant oder aber
nicht zentrenrelevant. MaRgeblich sind hier die értlichen Gegebenheiten in Eichstatt™. Er-
ganzend sind auch teilweise Sortimente aus strategischen Griinden als zentrenrelevant ein-
zustufen, da es sich typischerweise um zentrenrelevante Sortimente handelt. Diese Waren-
gruppen werden in der Eichstatter Innenstadt derzeit zwar nicht angeboten, kénnten aber
grundsatzlich eine Steigerung der Attraktivitét der Innenstadt mit sich bringen und sind somit
bevorzugt auf die Innenstadt zu konzentrieren. Die Anmerkungen beruhen auf der Bestands-
erhebung vom Marz 2012.

a) Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentrenrelevant

Sortimente / Warengruppen: Begriindung:

= Lebensmittel / Getrénke Téaglicher Bedarf

=  Gesundheit- / Kérperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch-  Taglicher Bedarf
und Reinigungsmittel) / Parfimerie- und Kosmetikartikel, Apo-
theken

% Die Begriindungen greifen explizit die Anforderungen der Rechtsprechung an ortsspezifischen Sortimentslisten
auf, wonach jeweils die ortlichen Gegebenheiten (und somit der spezifischen Begrindung fiir einen Standort)
entscheidende Bedeutung fur diese Einteilungen zukommen (vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom
02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil vom 30.01.2006, 1 S 1259/05; vgl. VGH Hessen , 16.12.2010, 4 C 1272/10.N.
OVG Nordrhein-Westfalen, 27.04.2006, 7 D 35/05.NE).
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b) Sonstige zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen:

Sortimente / Warengruppen:

=  Genussmittel / Tabakwaren
= Zeitschriften / Zeitungen

=  Blumen

=  Bicher, auch antiquarische Blicher
=  Papier, Biirobedarf, Schreibwaren
=  Spielwaren, inkl. Modellbau

= Bastelartikel

= Bekleidung (beispielsweise gemischtes Sor-
timent, Damenoberbekleidung, Herrenober-
bekleidung, Kinder-/Babybekleidung, Sport-
bekleidung, sonstige Oberbekleidung, Be-
rufsbekleidung)

= Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch
Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzubehdor / Stof-
fe

= Kleinteilige Sport- und Campingartikel (bei-
spielsweise kleinere Sportgeréte, Sportschu-
he, Hanteln, Fu3bélle, kleinere Campingaus-
riistung, Kocher)

= Fahrrader und Fahrradzubehor
= Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (bei-

spielsweise Bekleidung, Spielwaren speziell
fur Babys und Kleinkinder)

Begrundung:

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant
typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant

typischerweise zentrenrelevant, in Eichstatt derzeit in der
Innenstadt nur noch als untergeordnetes Sortiment vertreten

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant
typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant
typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant
typischerweise und z.T. noch tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise und tatséachlich zentrenrelevant

typischerweise und z.T. noch tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise und z.T. noch tatséchlich zentrenrelevant
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Sortimente / Warengruppen:

= Schuhe (auch Sportschuhe)

= Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

= Kleinteilige Elektrowaren (beispielsweise
Toaster, Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixge-
rate, Staubsauger, Bligeleisen) sowie Unter-
haltungselektronik (beispielsweise Rundfunk-
, Fernseh-, fototechnische Gerate, Videoka-
meras)

=  Telekommunikationsendgerate / Mobilfunkge-
rate und Zubehor

=  Computer und Zubehdr, Software und Zube-
hor

= Haushaltswaren (beispielsweise Schneidwa-
ren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren
usw.), Glas / Porzellan / Keramik, Einrich-
tungsbedarf (ohne Mdébel), Dekorationsarti-
kel, Geschenkartikel und Souvenirs

= Korb-, Kork- und Flechtwaren

= Medizinisch-orthopadische Artikel

= Augenoptik

. Horgerate

=  Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten

(aul3er Mobel)

. Briefmarken / Miinzen

L] Uhren, Schmuck

=  Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf

= Musikalien / Musikinstrumente

Begrundung:
typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant
typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise zentrenrelevant, in Eichstétt derzeit in der
Innenstadt nur noch als untergeordnetes Randsortiment
vertreten

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise zentrenrelevant, in Eichstétt derzeit in der
Innenstadt nur noch als untergeordnetes Randsortiment
vertreten

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant
typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise und z.T. tatsachlich zentrenrelevant

typischerweise zentrenrelevant, in Eichstatt derzeit in der
Innenstadt nur noch als untergeordnetes Randsortiment
vertreten

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise zentrenrelevant, in Eichstatt derzeit nicht
vertreten

typischerweise zentrenrelevant, in Eichstéatt derzeit nicht
vertreten
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c) Nicht zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen:

Sortimente / Warengruppen:

= Pflanzen / Gartenbedarf (beispielsweise Dunge-
mittel, Erde, Torf, Pflanzengefal3e, Baume,
Straucher, Beetpflanzen, Baumschul- und Topf-
pflanzen, Gartengeréate)

= Mobbel (beispielsweise Wohnmaobel, Kiichenein-
richtungen, Biiromébel, Badeinrichtungen, auch
antiquarische Mobel, Betten)

= Bettwaren (beispielsweise Matratzen, Lattenros-
te, Ober- / Unterdecken), Tapeten, Bodenbelage
(inkl. Teppiche), Gardinenstangen

=  Bau- und Heimwerkerbedarf (beispielsweise
Bauelemente, Baustoffe, Werkzeuge, Maschinen,
Leitern), Holz / Holzmaterialien, Naturhdlzer usw.

= Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

= grof3teilige Sport- und Campingartikel (beispiels-
weise Laufbénder, Heimtrainer, Tische, Stuhle)

Anmerkungen:

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstéatt und im
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 als nicht
innenstadtrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fir dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes, des in der Regel ho-
hen Flachenbedarfs usw. in der Innenstadt kaum be-
friedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstatt und im
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 als nicht
innenstadtrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes, des in der Regel ho-
hen Flachenbedarfs usw. in der Innenstadt kaum be-
friedigt werden.

Tatséchlich nicht zentrenrelevant in Eichstatt. Im Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern 2006 nicht aufge-
fuhrt, kann allerdings sachlogisch als nicht innenstadt-
relevant eingestuft werden, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes in der Innenstadt kaum
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstatt und im
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 als nicht
innenstadtrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fir dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes, des in der Regel ho-
hen Flachenbedarfs usw. in der Innenstadt kaum be-
friedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstéatt. Im Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern 2006 zwar als in-
nenstadtrelevant eingestuft, in Eichstatt aber nur noch
an dezentralen Standorten vertreten. Die Standortan-
forderungen fiir dieses Sortiment kdnnen aufgrund der
vorrangigen Fachmarktentwicklung und des erschwer-
ten Abtransportes, des hohe Flachenbedarfs bei-
spielsweise aufgrund von AuRRenflachen usw. in der
Innenstadt kaum befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstéatt. Im Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern 2006 zwar als in-
nenstadtrelevant eingestuft, in Eichstatt aber nur noch
an dezentralen Standorten vertreten. Die Standortan-
forderungen fiir dieses Sortiment kdnnen aufgrund der
vorrangigen Fachmarktentwicklung und des erschwer-
ten Abtransportes, des hohe Flachenbedarfs bei-
spielsweise aufgrund von AuRRenflachen usw. in der
Innenstadt kaum befriedigt werden.
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Sortimente / Warengruppen:

= Tiere, Guter des zoologischen Bedarfs (bei-
spielsweise Tierfutter, Kéfige, Katzenbaume)

=  Grofteilige Baby- und Kinderartikel (beispiels-
weise Mdbel, Bettwaren, Kindersitze / Autositze,
Matratzen, Kinderwagen)

=  Grolteilige Elektrowaren (beispielsweise Kiihl-
und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Wa-
schetrockner, Geschirrspilmaschinen)

=  Farben, Lacke, Malereibedarf

Boote und Zubehor

=  Brennstoffe

= Eisenwaren, Beschlage, Schlésser

Anmerkungen:

Tatséachlich nicht zentrenrelevant in Eichstatt. Im Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern 2006 zwar als in-
nenstadtrelevant eingestuft, in Eichstatt aber nur noch
an dezentralen Standorten vertreten. Die Standortan-
forderungen fiir dieses Sortiment kdnnen aufgrund der
vorrangigen Fachmarktentwicklung und des erschwer-
ten Abtransportes, des hohe Flachenbedarfs bei-
spielsweise aufgrund von AuRenflachen usw. in der
Innenstadt kaum befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstatt. Im Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern 2006 nicht aufge-
fuhrt, kann allerdings sachlogisch als nicht innenstadt-
relevant eingestuft werden, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes in der Innenstadt kaum
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstatt. Im Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern 2006 nicht aufge-
fuhrt, kann allerdings sachlogisch als nicht innenstadt-
relevant eingestuft werden, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes in der Innenstadt kaum
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstatt und im
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 als nicht
innenstadtrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fir dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes, des in der Regel ho-
hen Flachenbedarfs usw. in der Innenstadt kaum be-
friedigt werden.

In Eichstéatt nicht mehr vorhanden und im Landesent-
wicklungsprogramm Bayern 2006 als nicht innenstadt-
relevant eingestuft, d.h. es kann auch davon ausge-
gangen werden, dass dieses Sortiment auch typi-
scherweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standortan-
forderungen fiir dieses Sortiment kdnnen aufgrund des
erschwerten Abtransportes, des in der Regel hohen
Flachenbedarfs usw. in der Innenstadt kaum befriedigt
werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstatt und im
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 als nicht
innenstadtrelevant eingestuft.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstéatt und im
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 als nicht
innenstadtrelevant eingestuft. Die Standortanforderun-
gen fur dieses Sortiment kdnnen aufgrund des er-
schwerten Abtransportes in der Innenstadt kaum be-
friedigt werden.
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Sortimente / Warengruppen:

=  Fenster, Gitter

=  Markisen, Rollladen

= Kfz-Handel, Kfz-Zubehor, Motorrader / -
zubehor

=  Mineral6lerzeugnisse

= Gartengerate, Gartenmébel und Polsteraufla-
gen, Gartenhéuser

= Bad-/ Sanitareinrichtungen und Zubehor

=  Tlren, Zaune

Anmerkungen:

Tatséchlich nicht zentrenrelevant in Eichstétt. Im Lande-
sentwicklungsprogramm Bayern 2006 nicht aufgefuhrt,
kann allerdings sachlogisch als nicht innenstadtrelevant
eingestuft werden, d.h. es kann auch davon ausgegangen
werden, dass dieses Sortiment auch typischerweise nicht
zentrenrelevant ist. Die Standortanforderungen fur dieses
Sortiment kénnen aufgrund des erschwerten Abtransportes
in der Innenstadt kaum befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstatt. Im Lande-
sentwicklungsprogramm Bayern 2006 nicht aufgefuhrt,
kann allerdings sachlogisch als nicht innenstadtrelevant
eingestuft werden, d.h. es kann auch davon ausgegangen
werden, dass dieses Sortiment auch typischerweise nicht
zentrenrelevant ist. Die Standortanforderungen fiir dieses
Sortiment kdnnen aufgrund des erschwerten Abtransportes
in der Innenstadt kaum befriedigt werden.

Tatsé&chlich nicht zentrenrelevant in Eichstétt. Im Lande-
sentwicklungsprogramm Bayern 2006 nicht aufgefiihrt,
kann allerdings sachlogisch als nicht innenstadtrelevant
eingestuft werden, d.h. es kann auch davon ausgegangen
werden, dass dieses Sortiment auch typischerweise nicht
zentrenrelevant ist. Die Standortanforderungen fiir dieses
Sortiment kdnnen aufgrund des erschwerten Abtransportes
in der Innenstadt kaum befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstatt und im Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern 2006 als nicht innen-
stadtrelevant eingestuft.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstéatt und im Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern 2006 als nicht innen-
stadtrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon ausge-
gangen werden, dass dieses Sortiment auch typischerwei-
se nicht zentrenrelevant ist. Die Standortanforderungen fir
dieses Sortiment kénnen aufgrund des erschwerten Ab-
transportes, des in der Regel hohen Flachenbedarfs usw.
in der Innenstadt kaum befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstatt und im Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern 2006 als nicht innen-
stadtrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon ausge-
gangen werden, dass dieses Sortiment auch typischerwei-
se nicht zentrenrelevant ist. Die Standortanforderungen fiir
dieses Sortiment kénnen aufgrund des erschwerten Ab-
transportes, des in der Regel hohen Flachenbedarfs usw.
in der Innenstadt kaum befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstéatt. Im Lande-
sentwicklungsprogramm Bayern 2006 nicht aufgefihrt,
kann allerdings sachlogisch als nicht innenstadtrelevant
eingestuft werden, d.h. es kann auch davon ausgegangen
werden, dass dieses Sortiment auch typischerweise nicht
zentrenrelevant ist. Die Standortanforderungen fiir dieses
Sortiment kdnnen aufgrund des erschwerten Abtransportes
in der Innenstadt kaum befriedigt werden.
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Sortimente / Warengruppen:

= Blromaschinen und Einrichtungen

=  Elektroinstallationsmaterial

= Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen

= Erotikartikel

Anmerkungen:

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstatt. Im Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern 2006 zwar als in-
nenstadtrelevant eingestuft, in Eichstatt aber nur noch
an dezentralen Standorten vertreten. Die Standortan-
forderungen fur dieses Sortiment kdnnen aufgrund der
vorrangigen Fachmarktentwicklung und des erschwer-
ten Abtransportes, des hohe Flachenbedarfs bei-
spielsweise aufgrund von AuRenflachen usw. in der
Innenstadt kaum befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstatt und im
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 als nicht
innenstadtrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes, des in der Regel ho-
hen Flachenbedarfs usw. in der Innenstadt kaum be-
friedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eichstatt. Im Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern 2006 nicht aufge-
fuhrt, kann allerdings sachlogisch als nicht innenstadt-
relevant eingestuft werden, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes in der Innenstadt kaum
befriedigt werden.

In Eichstéatt nicht mehr vertreten. Im Landesentwick-
lungsprogramm Bayern 2006 nicht aufgefuhrt, kann
allerdings sachlogisch als nicht innenstadtrelevant
eingestuft werden, d.h. es kann auch davon ausgegan-
gen werden, dass dieses Sortiment auch typischerwei-
se nicht zentrenrelevant ist.
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Teil F: Tourismus in Eichstatt als
besonderes Kaufkraftpotenzial
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8 Der Tourismusstandort Eichstéatt

8.1 Touristisches Kurzprofil Standort Eichstéatt

Das touristische Profil der Stadt Eichstétt wurde von der imakomm AKADEMIE anhand ein-
zelner Indikatoren kurz analysiert. Eine Bewertung Eichstatts erfolgt jeweils im Vergleich zum
Landkreis Eichstatt und zum Land Bayern insgesamt. Dabei gilt:

I:I = In diesem Bereich ist Eichstétts Position Uberdurchschnittlich positiv
I:l = In diesem Bereich ist Eichstétts Position durchschnittlich

! = In diesem Bereich ist Eichstatts Position unterdurchschnittlich

Samtliche im Folgenden verwendeten Daten basieren auf Daten des Bayerischen Lande-

samtes fiur Statistik und Datenverarbeitung.

Tourismus:

Indikator Eichstatt Iéi:nhdsl;;is

Betriebe (insgesamt) ab 9 Betten 2011* 14 128 13.024
Ankunfte pro 1.000 Einwohner 2011 3.980 3.385 2.369
Ankunfte 2011* 54.619 424.963 29.837.822
ggle{nachtungen pro 1.000 Einwohner 7085 6.550 6.427
Egév(\snglfsluzngl(ﬁr Ubernachtungszahlen - +9.2% +8.4%
Entwicklung der Ankinfte 2006 bis 2011 +5,0% +9,7% +17,2%
?g&zﬁs%ﬂﬂiche Aufenthaltsdauer in 18 1.9 27
Bettenauslastung 2011 36,0% 35,7% 38,2%

* Werte der Daten beziehen sich auf Juni 2011.
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Fazit: Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer sowie die durchschnittliche Bettenauslastung
von Eichstétt im Jahr 2011 weisen auf ein Steigerungen beim Wirtschaftsfaktor Tourismus
hin. Es sollte versucht werden, die Ubernachtungszahlen weiter zu erhéhen, um eine weiter-
hin positive Entwicklung verzeichnen zu kdnnen. Insgesamt gesehen bietet Eichstéatt touristi-
sches Potenzial u.a. aufgrund seiner Geschichte und der Lage im Naturpark Altmuhltal. Der-
zeit ist Eichstatt auch vermehrt das Ziel von Tagesgasten, was sich an der relativ geringen
Aufenthaltsdauer ablesen lasst; daher gilt es das touristische Profil von Eichstatt zu schéarfen,

um hier die Aufenthaltsdauer verlangern zu kénnen.

8.2 Géaste-/Touristenbefragung in Eichstéatt

8.2.1 Die Befragungsergebnisse nach Themen

Im Folgenden sind die zentralen Ergebnisse der Gaste-/Touristenbefragung nach Themen-
bereiche komprimiert dargestellt. Insgesamt wurden 117 Gaste/Touristen in Eichstatt person-
lich befragt, 197 Gaste/Touristen haben den Fragebogen in Ihrer Beherbergungsstatte in
Eichstatt schriftlich ausgefulit.

Demografische Merkmale der Befragten

Demografische Merkmale der Befragung:

= Die Mehrheit der befragten Gaste in Eichstétt sind Méanner (ca.

Geschlecht: 39,5%), auf die Frauen entfallen ca. 37,3%.
= Die Mehrzahl der Befragten sind zwischen 40 und 65 Jahre alt (ca.
Alter: 43,3%), gefolgt von den Befragten tUber 65 Jahren (ca. 30,3%). Die

drittstarkste Gruppe sind die 25 bis 40 Jahrigen, welche ca. 12,7% auf
sich vereinigen kdnnen.

Fazit: Der Uberwiegende Teil der Géaste in Eichstétt ist tendenziell zwischen 40 und 65 Jahre alt
und mannlich. Es fallt auf, dass kaum jingere Gaste Eichstatt besuchen.
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Bereich Herkunft, Lange des Aufenthaltes, Art der Unterkunft:

Bereich Herkunft, Lange des Aufenthaltes, Art der Unterkunft:

= Bayern selbst, Nordrhein-Westfalen und Baden-Wurttemberg sind
Herkunft: die h&aufigsten Herkunftslander der Gaste/Touristen in Eichstéatt (ca.
31,8%, ca. 15,6%, ca. 14,6%).

= Die Mehrzahl der Befragten sind Ubernachtungsgéste, Aufenthalts-
dauer ca. 1-3 Tagen (ca. 48,7%), mit einem Wert von ca. 22,9%
schlieRen sich die Tagesurlauber ohne Ubernachtung an.

=  Aufgrund unterschiedlicher Ansétze in der Befragung (Auslage in den
Hotels umfasst keine Tagesgaste) ist eine separierte Bewertung der
Aufenthaltsdauer vorzunehmen: Bei der mindlichen Befragung
sind ca. 61,5% der Befragten Tagesgdaste, wohingegen bei der
schriftlichen Befragung 63,5% der Befragten Ubernachtungsgéste mit
einer Ubernachtungslange von 1-3 Tagen darstellen.

Lange des Aufenthaltes:

= Das Hotel wird als Art der Unterkunft mit ca. 25,8% bevorzugt. Die
Befragten bewerten das Finden einer Unterkunft als leicht (Schul-
note 1,71 bei moglichen Schulnoten von 1 bis 5).

Art der Herkunft und Fin-
den einer Unterkunft:

Fazit: Eichstatt ist ein beliebtes Kurzurlaubs- und Ausflugsziel bayerischer Gaste. Insgesamt fallt
auf, dass neben dem klassischen Hotel und Gasthof auch die Abtei St. Walburg als Ubernach-
tungsmaoglichkeit gerne genutzt wird.
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Die Herkunft der Befragten (Offene Frage)

Woher kommen Sie? [Angaben der Befragten in %]

® Bayern
2.2% ® Nordrhein-Westfalen
2,2% = Baden-Wrttemberg
3,5%
H Hessen
3,5%
m Niedersachsen
4,5% H Berlin
= Rheinland-Pfalz
= Sachsen
Brandenburg

n Befragte = 314

= Sachsen-Anhalt

Sonstige

Lange des Aufenthaltes

Wie lange ist Ihr Aufenthalt in Eichstatt? [Angaben der Befragten in %]

8.3% 5,1%

® 1 Tag (ohne Ubernachtung)
® 1 - 3 Ubernachtungen

= 4 - 6 Ubernachtungen

® 7 - 10 Ubernachtungen

® Mehr als 10 Ubernachtungen

n Befragte = 314

Quelle: Jeweils Gastebefragung Eichstatt 2012.
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Art der Unterkunft

Wo in Eichstéatt Ubernachten Sie? [Angaben der Befragten in %]

Hotel
Gasthof
Abtei St. Walburg

25.8% D

Ferienwohnung / Ferienhaus

Pension
n Befragte = 314

Wohnmobilstellplatz
Freunde / Bekannte
Jugendherberge Eichstatt

Sonstiges

keine Angabe 24,2%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Quelle: Gastebefragung Eichstatt 2012.

Bereich Motive und Ausgaben:

Bereich Motive und Ausgaben:

= Hauptsachliches Reisemotiv ist die Natur (Wandern, Radfahren, Sport)
mit ca. 51,6%. Als hoher Wert kann auch noch das Motiv Bildung/Kultur
mit ca. 32,8% gewertet werden. Einkaufen/Bummeln wird immerhin noch
mit ca. 13,1% angegeben.

Motive des Aufenthalts:

= Eine groRe Anzahl der Befragten ist durch Freunde / Bekannte / Verwand-
te auf Eichstatt aufmerksam geworden (ca. 26,1%), an zweiter Stelle
steht das Internet mit ca. 22,0%, die Tourist-Information wird noch mit ca.
8,6% genannt. Ca. 8,9% geben bei Sonstiges an, dass Eichstatt allgemein
bekannt ist, ca. 4,5% nennen Radreisen bzw. die Lage am Altmihltal-
radweg als Grund.

Eichstatt als Zielort:

= Insgesamt geben die Besucher durchschnittlich 70,70 Euro am Tag in
Eichstatt aus (Verpflegung im Gastgewerbe, Einkauf (inklusive Selbstver-
Ausgaben: pflegung), Kultur/Unterhaltung/Veranstaltung, Sport und Wellness (auch Ein-
tritte Freibad usw.) (ohne Unterkunft). Aufféllig: Die Tagesgaste geben
insgesamt mehr Geld fiir Einkaufen aus als die Ubernachtungsgéste.

Fazit: Durch Mund-zu-Mund Propaganda werden fast ein Drittel der Géste/Touristen auf Eichstéatt auf-
merksam. Die Natur ist dabei ausschlaggebendes Motiv fur den Besuch. Der Wert des Motives Innen-
stadt und die Ausgaben im Einzelhandel sprechen allerdings dafiir, dass auch die Innenstadt von den
Gésten regelméRig besucht wird bzw. dass hier eine Kopplung stattfindet, insbesondere bei den Ta-
gesgasten.
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Hauptsachlichen Motive fir den Aufenthalt in Eichstatt

Was sind die hauptsachlichen Motive fiir Ihren Aufenthalt in Eichstatt?
[Angaben der Befragten in %]

Natur (Wandern, Radfahren, Sport)
Bildung/Kultur

Erholung/Wellness
Einkaufen/Bummeln

Besuch von Freunden/Bekannten/Verwandten
Freunde/Verwandte treffen

Zeit mit der Familie

Geschaftliche Grinde
Zwischenibernachtung / -stop
Altstadt von Eichstatt
Events/Veranstaltungen
Wallfahrt/religiose Griinde
Sonstiges

51,6%

32,8%

11,8%

9,2% n Befragte = 314
7%

8,3%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Tagesausgaben pro Tag und Person im Durchschnitt

Wie viel Euro geben Sie pro Tag und Person ungeféhr im Durchschnitt in diesem
Urlaub aus (ohne Unterkunft)? [Angaben der Befragten in %]

m Verpflegung im Gastgewerbe

® Einkauf (inkl.
Selbstverpflegung)

= Kultur / Unterhaltung /
Veranstaltung

® Sport und Wellness (auch
Eintritte Freibad usw.)

n Befragte = 314 Gesamt: 70,70 Euro

Quelle: Jeweils Géastebefragung Eichstatt 2012.
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Bereich Angebot in Eichstatt:

Bereich Angebot in Eichstatt:

= Das Angebot an Cafés, Gaststatten usw. in der
Gesamtstadt, sportliche Angebote (Wander- und
Radwege usw.) sowie die Aufenthaltsqualitat in
der Innenstadt wurden insgesamt am besten be-
wertet (Schulnoten: 1,7, 1,7, 1,9 bei mdglichen
Schulnoten von 1 bis 5). Werden die Befragungen
nach mundlich und schriftlich aufgeteilt, so ergibt sich
ein leicht differenziertes Bild: bei den schriftlich Be-
fragten steht das Angebot an Cafés, Gaststatten
usw. an erster und dann die touristischen Informa-
tionsmaterialien an zweiter Stelle (Schulnoten: 1,8
und 1,9). Bei den mindlich Befragten sind es die
sportlichen Angebote und dann das Angebot an
Cafés, Gaststéatten usw. (Schulnoten 1,5 und 1,6).

Bewertung Aspekte:

= Die Angebotsvielfalt in der Innenstadt, Parkmég-
lichkeiten in der Gesamtstadt und die Verkehrssi-
tuation in der Gesamtstadt wurden insgesamt am
schlechtesten bewertet (Schulnoten: 2,6, 2,6, 2,8
bei méglichen Schulnoten von 1 bis 5).

= Nur ca. 19,7% der Befragten geben an, dass sie
etwas in Eichstatt vermissen.

= 3,2% der Befragten geben dabei an, dass sie Ein-
Angebotsliicken in der Gesamtstadt: kaufsmaoglichkeiten insgesamt (héchster Wert) ver-
missen. Dabei gilt zu beachten: Insgesamt wurden
hierbei relativ wenige Angaben gemacht, was fir das
Angebot grundsatzlich positiv zu bewerten ist, Die
Antworten waren dazu sehr breit gestreut.

= Die Uberwiegende Anzahl der Befragten hat die
Innenstadt von Eichstatt schon besucht bzw. plant
diese zu besuchen (ca. 94,9%) — ein sehr hoher
Wert, der Potenziale der Innenstadt deutlich macht.

Besuch der Innenstadt:

= 38,9% der Gaste/Touristen kaufen in der Innenstadt
Einkaufe in der Innenstadt: Lebensmittel, Reformwaren ein. Weitere 29,6% kau-
fen Geschenkartikel, Souvenirs, Postkarten.

= Mit ca. 55,7% ist der haufigste genannte Grund eines
Innenstadtbesuches die ,,Sehenswuirdigkeiten®.
Bummeln und ein Cafe-/Gaststattenbesuch
schlief3t sich mit jeweils ca. 54,1% an. Gesondert be-
Griinde fur den Innenstadtbesuch: trachtet nach den mindlich und schriftlich Befrag-
ten ergibt sich ein differenzierteres Bild: Die
mundlich Befragten gehen hauptsachlich zum
,Bummeln“ in die Innenstadt, die schriftlich Be-
fragten zum Besuch der ,,Sehenswiirdigkeiten®.
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= Insgesamt werden mehr Einkaufsmoglichkeiten
gewilinscht (ca. 4,8%). Die befragten Gaste/Touristen
winschen sich aulRerdem zu ca. 2,2% eine bessere
Beschilderung und zu je ca. 1,9% bessere Park-
maoglichkeiten sowie einen besseren Verkehrsfluss
/ eine bessere Anbindung. Die gegebenen Antwor-
ten der Befragten sind hier eher als Tendenzen zu
werten, da insgesamt nur 72 Angaben gemacht
wurden.

Verbesserungsvorschlage fur eine
attraktivere Stadt:

= Jeweils sehr geringe Angaben! Dabei: Die Befragten

wuinschen sich vorrangig eine verkehrsfreie Innen-

stadt (ca. 4,5%). Auch eine verbesserte Verkehrs-
Verbesserungsvorschlage fir eine fuhrung und verbesserte Einkaufsmaoglichkeiten
attraktivere Innenstadt: werden hier noch mal mit untergeordneten Werten
genannt. Auch hier gilt: Die Angaben stellen Tenden-
zen dar aufgrund der geringen Anzahl der Nennun-
gen.

Fazit: Hier bestéatigt sich, dass fast die Gesamtheit der Gaste / Touristen Ihren Besuch in
Eichstéatt mit der Innenstadt koppeln. Die Hauptgrinde fur den Besuch sind zwar die Se-
henswirdigkeiten, Einkaufsmoglichkeiten werden aber auch genutzt und gleichzeitig be-
mangelt. Bestatigt werden auch die Ergebnisse aus der Kundenbefragung. Die Innenstadt
von Eichstétt ist nur teilweise erlebbar durch die Verkehrsbelastung. Durch die Verbesse-
rung der Einkaufsmaoglichkeiten bzw. Angebotsvielfalt konnen hier Potenziale durch die
Gaste/Touristen in Wert gesetzt werden.
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Einkaufen in der Innenstadt

Was haben Sie bisher in der Innenstadt eingekauft, bzw. was planen Sie noch zu
kaufen in der Innenstadt? [Angaben der Befragten in %]

Lebensmittel, Reformwaren 38,9%

Geschenkartikel, Souvenirs, Postkarten 29,6%
Biicher, Schreibwaren 11,1%

Gesundheit, Kdrperpflege 9,9%

Bekleidung, Wasche 9,2% n Befragte = 314

Schuhe, Lederwaren 4,1%
Elektroartikel, Foto 2,2%
Uhren, Schmuck 2,2%

Haushaltswaren 1,9%

Sonstiges 9,9%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Grinde fur den Innenstadtbesuch

Zu welchem Zweck sind Sie hauptsachlich in die Innenstadt von Eichstatt gegan-
gen, bzw. zu welchem Zweck planen Sie dies? [Angaben der Befragten in %]

Sehenswiirdigkeiten %
Bummeln

Café-/Gaststattenbesuch

VAVAV.

Einkaufen 14,606

n Befragte = 314

Sonstiges 10,2%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Quelle: Jeweils Gastebefragung Eichstatt 2012.
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8.2.2 Zentrales Fazit der Gaste-/Touristenbefragung

Die befragten Gaste/Touristen koppeln ihren Aufenthalt fast vollstandig mit einem Innen-
stadtbesuch, auch wenn das allgemeine Motiv vorrangig die Natur ist. Sehenswirdigkei-
ten, Bummeln im Allgemeinen und die Gastronomie sind die wesentlichen Grinde fur den
Innenstadtbesuch. Erwdhnt wird aber auch immer wieder das Einkaufen als Motiv, welches
allerdings gleichzeitig beméangelt wird. Die Aufenthaltsqualitat wird zwar insgesamt positiv
bewertet, die Erlebbarkeit der gesamten Innenstadt jedoch in Frage gestellt. Somit bedarf
es einer Verbesserung der Innenstadt als Einkaufsstandort mit einer verbesserten Ange-
botsvielfalt und einer geringeren Verkehrsbelastung. Durch eine Starkung der Innenstadt
kann die Wertschopfung im Bereich Tourismus erhéht werden. Es lasst sich erschlieRen,
dass sich die Altmuhl in Eichstatt als Station fir Radreisen positiv auf den hauptsachlichen

Kurzurlaubs- und Ausflugstourismus auswirkt.
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8.3 Kaufkraftpotenziale durch Touristen im Bereich Einzelhandel, Dienstleistung
und Gastgewerbe

Auf Basis der Studie der dwif consulting ,Wirtschaftsfaktor Tourismus in Eichstatt 2011, die
von der Stadtverwaltung zur Verfigung gestellt wurde, sowie der Gaste-/Touristenbefragung
und der Einzelhandelsbefragung, die von der imakomm AKADEMIE durchgefihrt wurden,

ergeben sich folgende Kaufkraftpotenziale in Eichstéatt:

1. Laut den Berechnungen der dwif consulting wurden in Eichstatt im Jahr 2011 mit
800.000 Tagesreisenden insgesamt 17,1 Mio. Euro erwirtschaftet, was einem
Durchschnittsumsatz von 21,37 Euro pro Tag und Gast (34,5% und 7,37 Euro
pro Tag im Einzelhandel) entspricht. Mit 126.000 Ubernachtungsgéasten wurden
insgesamt 11,9 Mio. Euro generiert, was einem Durchschnittswert von 94,45 Euro
pro Tag und Gast (19,4% und 18,32 Euro am Tag im Einzelhandel) inkl. Kosten

fur Ubernachtung entspricht.

Ausgaben im Tourismus pro Tag |

Ubernachtender Tourismus Tagesbesucher
" Gastgewerbe ® Gastgewerbe
H Einzelhandel ® Einzelhandel
= Dienstleistungen = Dienstleistungen

Ausgaben insgesamt/Tag: 94,45 Euro Ausgaben insgesamt/Tag: 21,37 Euro

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Daten der dwif consulting, Wirtschaftsfaktor Tourismus in
Eichstatt 2011, 2012.

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de



Einzelhandelskonzept Eichstatt 190

2. Durch die Gaste-/Touristenbefragung in Eichstéatt konnten Durchschnittswerte
von ca. 45,67 Euro pro Tagesgast und 63,99 Euro pro Ubernachtungsgast (al-
lerdings hier ohne Unterkunft) ermittelt werden, folgt man der Aufteilung laut dwif
consulting (hier  wurden entsprechend die Angaben aus Kul-
tur/Unterhaltung/Veranstaltung und Sport und Wellness zum Bereich Dienstleistun-
gen zusammengefasst). Allerdings wurden hier vor allem bei den Tagesreisenden nur
wenige Angaben im Bereich Dienstleistungen gemacht, so dass der Wert als kaum
aussagekraftig zu betrachten ist, denn nur einzelne hohe Angaben steigerten ent-
sprechend den Durchschnittswert stark. Die Mehrzahl der Befragten traf keine Aus-
sage. Wenn der Wert also um den Anteil der Dienstleistungen verringert wird, kann
ein Durchschnittswert von 24,24 Euro ermittelt werden. Im Bereich Einzelhandel
wurden Durchschnittswerte von ca. 11,78 Euro pro Tagesgast und ca. 20,36 Eu-
ro pro Ubernachtungsgast ermittelt. Die Werte liegen somit zwar leicht tiber den
Daten der dwif, kdnnen diese aber weitestgehend bestatigen.

Ausgaben im Tourismus pro Tag Il

Quelle: Eigene Berechnungen aufgrund der Géaste-/Touristenbefragung in Eichstatt im Rahmen des Einzel-
handelskonzeptes, 2012.

Ubernachtender Tourismus Tagesbesucher

B Gastgewerbe (ohne Unterkunft) " Gastgewerbe (ohne Unterkuntt)

H Einzelhandel (Einkauf) B Einzelhandel (Einkauf)

= Dienstleistungen m Dienstleistungen
(Kultur/Unterhaltung/Veranstaltung, Sport und  (Kultur/Unterhaltung/Veranstaltung, Sport
Wellness) und Wellness)

Ausgaben insgesamt/Tag: 63,99 Euro Durchschnittliche Ausgaben: 45,67 Euro
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3. Im Rahmen der mindlichen und schriftlichen Einzelhandelsbefragung im Zuge
der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes wurden die Handler nach der
Umsatzherkunft und auch dem Umsatzanteil befragt, der heute mit Touristen
umgesetzt wird. Bei einer Umrechnung auf alle Betriebe wurde ein durch-
schnittlicher Umsatzanteil mit Touristen im Bereich Einzelhandel von ca. 6%
ermittelt. Dies entspricht einem Kaufkraftpotenzial von ca. 4,5 bis 5,0 Mio. Euro
im Jahr. Im Vergleich zum berechneten Wert, der von der dwif consulting ermit-
telt wurde (8,2 Mio. Euro), zeigt sich hier ein noch leichtes Kaufkraftpotenzial im
Bereich Einzelhandel. Anndhernd kann dieser Wert jedoch auch bestatigt wer-
den.

Insgesamt kénnen die Aussagen der dwif consulting grundséatzlich durch die Ergebnisse der
Gaste-/Touristenbefragung sowie der Einzelhandelsbefragung bestatigt werden, d.h. von der
imakomm AKADEMIE wurden hier jeweils vergleichbare Werte ermittelt, sowohl was die
Ausgaben der Touristen insgesamt als auch im Bereich Einzelhandel und Gastronomie be-

treffen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass bei einem Vergleich der Kaufkraftpoten-
ziale laut dwif und den Berechnungen der imakomm AKADEMIE noch Umsatzpotenzia-
le fir den Handel vorhanden sind, die heute noch zu wenig genutzt werden. Dies ent-
spricht auch den Angaben laut Gastebefragung, da heute nur ein geringer Teil der
Gaste die Angebote im Handel nutzt. Gleichzeitig zeigt die Verteilung der Ausgaben
aber auch, dass es sich in Eichstétt nicht um reine Einkaufstouristen handelt, sondern
Natur und Kultur grundséatzlich im Vordergrund stehen. Deshalb gilt es diese Kunden-
potenziale entsprechend ,,abzuholen®“ und fiir Handel und Gastronomie auch durch
spezifische Angebote zu nutzen. Durch die Gaste-/Touristenbefragung wurde ermittelt,
dass ca. 94,9% der Befragten ihren Aufenthalt in Eichstétt mit einem Innenstadtbesuch kop-
peln. Bemangelt wurden jedoch gleichzeitig die Einkaufsmoglichkeiten. Somit kann aus dem
Abgleich der Daten abgeleitet werden, dass noch ein leichtes Kaufkraftpotenzial durch touris-
tische Besucher vorhanden und auch realistisch ist, das es zu nutzen gilt. Einzelhandelsan-
gebote bzw. Sortimente sollten deshalb fur Touristen ausgebaut werden, um hier die vor-
handenen Potenziale zu nutzen. Um dieses Kaufkraftpotenzial zu nutzen, wurden im nach-

folgenden Kapitel touristische Mal3nahmen ausgearbeitet.

Die folgende Tabelle zeigt die Umsatzsituation im Bereich Tourismus laut dwif consulting.
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Uberblick: Umséatze im Bereich Tourismus in der Stadt Eichstatt

Einnahmen Tou- Gastgewerbe Gastgewerbe
rsmils gesamt in Einzelhandel in Einzelhandel in Dienstleistungen | Dienstleistungen | (Beherbergung (Beherbergung
: gesamt % Mio. Euro in % in Mio. Euro und Gastrono- und Gastronomie
Mio. Euro DN S
mie) in % in Mio. Euro
29,0 28,3% 8,2 16,9% 49 54,8% 15,9
Einnahmen Gastgewerbe Gastgewerbe
Ubernachtender | Einzelhandel in Einzelhandel in Dienstleistungen | Dienstleistungen | (Beherbergung (Beherbergung
Tourismus in % Mio. Euro in % in Mio. Euro und Gastrono- und Gastronomie
Mio. Euro mie) in % in Mio. Euro
11,9 19,4% 2,3 18,8% 2,2 61,8% 7,4
Einnahmen Ta- Gastgewerbe Gastgewerbe
gesbesucher Einzelhandel in Einzelhandel in Dienstleistungen | Dienstleistungen | (Beherbergung (Beherbergung
Tourismus in % Mio. Euro in % in Mio. Euro und Gastrono- und Gastronomie
Mio. Euro mie) in % in Mio. Euro
17,1 34,5% 59 15,5% 2,7 50,0% 8,6
Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an dwif consulting, Wirtschaftsfaktor Tourismus in Eichstatt 2011, 2012.
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8.4 Maflnahmen zur Inwertsetzung des touristischen Potenzials

8.4.1 Touristische Kernprojekte

Die imakomm AKADEMIE hat vier touristische Kernprojekte, zusatzlich zu den vier zentralen
Zukunftsaufgaben mit deren Kernprojekten des Einzelhandelskonzeptes, mit zahlreichen
Details zur Umsetzung erarbeitet. Diese sind im Folgenden dargestellt.

Die Kernprojekte sind dabei wiederum detailliert ausgearbeitet, u.a. mit Angaben zur Umset-
zungsdauer (Umsetzung kann kurz-, mittel- oder langfristig erfolgen) und zu Verantwortlich-

keiten (Verantwortung kann bei der Verwaltung, bei privaten Akteuren u.a. liegen).

Dabei gilt fiir die Abschatzung der zeitlichen Umsetzbarkeit:

= Kurzfristig = Umsetzung bis etwa Ende 2013 mdglich
= Mittelfristig = Umsetzung bis etwa 2015 mdglich
= Langfristig = Umsetzung bis 2020 mdglich

Hinweis: Zwischen den touristischen Kernprojekten und den Zukunftsaufgaben mit deren
Kernprojekten sowie dem ldeenpool mit MaBhahmen gibt es unweigerlich — und auch be-

wusst — Uberschneidungen. Gleiches gilt auch fur Verantwortlichkeiten!

Wichtig: Die imakomm AKADEMIE soll und kann auch nicht an dieser Stelle einen umfas-
senden und abschlielenden MalRBhahmenkatalog aufstellen. Vielmehr geht es darum,
einzelne Kernprojekte und MalRnahmen aus externer Sicht und auf Basis der analysierten
Starken und Schwéachen des Tourismusstandortes Eichstatt (= begriindbare / belastbare
Maflinahmen) aufzuzeigen. Die Akteure in Eichstatt sind aufgefordert, diese Kernprojek-
te und Mallnahmen entweder umzusetzen und/oder aber zu erganzen und selbstver-

standlich kontinuierlich zu erneuern.
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Zu den Kernprojekten wurden Best-Practice-Beispiele aus anderen Stadten von der ima-
komm AKADEMIE recherchiert. Diese kbénnen den Akteuren in Eichstatt als hilfreiche Vorla-

gen (,Lernen von den Besten®) dienen, um Ideen / Elemente daraus auf Eichstatt zu Ubertra-

gen.

Im Folgenden sind die Kernprojekte aufgefihrt.
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Kernprojekt 1: Bessere Orientierung - Touristisches Leitsystem entwi-

ckeln

Idee: =  Wesentliche Kritik wurde in der G&ste-/Touristenbefragung
an der drtlichen Beschilderung bzw. an der Verkehrsfiih-
rung in Eichstétt getbt.

= Deshalb sollte an der Optimierung der Beschilderung durch
ein touristisches Leitsystem gearbeitet werden. Auch opti-
sche Wegebeziehungen zwischen den touristischen Se-
henswirdigkeiten starken den Tourismusstandort Eichstatt
insgesamt und lassen dartber hinaus die Innenstadt als
solche profitieren, da auch die Mdglichkeit besteht die
Kunden auf bestehende Angebote in Handel und Gastro-
nomie hinzuweisen.

Details zur Um- = Ein modernes touristisches Leitsystem ermadglicht eine
setzung / Umset- leichtere Orientierung der Besucher von Eichstatt.
zungsschritte:

= Da Eichstatt haufig von Fahrradtouristen angesteuert wird,
sollte hier Wert darauf gelegt werden, dass das System u.a.
auf diese Zielgruppe ausgerichtet ist, d.h. Angaben tber
Distanzen in Kilometer und der Dauer zur Erreichung des
Ziels in Minuten sollten integriert werden. Schilder sollten
dementsprechend nicht nur an Stral3en, sondern auch am
Flusslauf der Altmihl und an FuBwegen angebracht wer-
den.

= Ein ganzheitliches Beschilderungssystem (abgestimmtes
System, das auch offentliche Platze und Institutionen inte-
griert und ein Design mit Wiedererkennungswert hat) kann
beispielsweise mit Symbolen arbeiten, welche wiederum in
anderen Informationsmedien genutzt werden und somit ei-
nen Wiedererkennungseffekt aufweisen.

= Das Leitsystem soll sowohl auf touristische Infrastruktur
innerhalb (Garten und Parks usw.) und auf3erhalb
Eichstatts (Willibaldsburg usw.) als auch auf die Innen-
stadteingdnge und die dahinter liegenden Sehenswurdig-
keiten (Museen und Kirchen usw.) sowie 6ffentlichen
Schauplatze und Institutionen (Rathaus usw.) aufmerksam
machen. Eine einzelbetriebliche Beschilderung ist in
Eichstétt aufgrund der Vielzahl von Betrieben und der da-
raus zwangsweise resultierenden Unibersichtlichkeit einer
Beschilderung nicht zu empfehlen.

= Indem Sehenswiurdigkeiten in der Innenstadt pfiffig
kommuniziert werden, z.B. durch einfache verbindende
Malerei auf dem Stral3enpflaster in Form von barocken Zei-
chen, ergibt sich auch eine bessere Erlebbarkeit der ge-
samten Innenstadt. In einen Innenstadtrundgang kénnen
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auch beispielsweise traditionelle Einzelhandels- oder Gast-
ronomiebetriebe als Rastplatz eingebaut werden. Die Ein-
kaufsinnenstadt nutzt somit Kaufkraftpotenziale der Touris-
ten.

Ein solcher (Innen-)Stadtrundgang kann dann durch eine
Begleitbroschire mit Kartenmaterial Sehenswirdigkeiten
beschreiben.

Ziel | Effekt: = Den Standort Eichstétt besser strukturieren
= Bessere Orientierung der Besucher und damit héhere Zu-
friedenheit mit dem Standort Eichstétt als Destination
= Sehenswirdigkeiten/Besuchsgriinde werden aufgezeigt
und somit gestarkt bzw. die Frequenz erhoht
= Synergie- und Kopplungseffekte
» Die in Eichstatt vorhandene ,auswartige” Kaufkraft) kann
besser genutzt werden
= Positives Image wird geschaffen
Wer: = Stadtverwaltung
Bis wann: = Mittelfristig
Hinweis: = Erarbeitet von imakomm AKADEMIE

Beispiele aus anderen Kommunen:

2skm ® Aussichtsplattform
23km % Vista Point/Viadukt

2.2 km

P Sagequelle

T km ™ P Museum/Lokomotive

15km P Bahnhof
i Rathaus/Touristen-Info

14 km

12km P Zentrum/Marktplatz

Kunden werden durch Beschilderung (mit Angabe der Entfernung und Symbolen fur die
jeweiligen ,Platze*) geleitet > hier Verknipfung von touristischen und ,herkémmlichen®
Standorten, Beispiel aus der Gemeinde Altenbeken, ca. 9.200 Einwohner.
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& ... SOk

well. Kultur. erbe

A\ Zentrum  0,7km
0] %] =] & Smin

€ Dorfkirche 0,5km
™ & 10min

Schwimmbad 1,5km
9 - | A 8min

Beispiel fur ein touristisches Beschilderungskonzept fiir alle Verkehrsarten (KFZ, Fahr-
rad und FuRRganger), das fur die Gemeinden der Wachau erstellt wurde, Beispiel aus
der Region Wachau-Dunkelsteinerwald.

Der ,Rote Faden® ist ein Stadtrundgang ,auf eigene Faust" in der Stadt Hannover. Auf
einer Lange von 4.200 Metern fuhrt eine rote Linie, die auf das Stral3enpflaster gemalt
ist, zu 36 Sehenswirdigkeiten in der Innenstadt, Beispiel aus der Stadt Hannover, ca.
525.900 Einwohner.
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Kernprojekt 2: Touristische Pakete schaffen

Idee:

touristischen Einrichtungen, Einzelhandel und Gastronomie
sowie OPNV der Stadt Eichstatt, um auch das einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftpotenzial der Touristen starker zu
nutzen und den Besuchern Anreize zu geben andere An-
gebote zu nutzen.

Angebote in Form von Rabatten, Geschenken usw. von

Details zur Um-
setzung / Umset-
zungsschritte:

In Eichstatt gibt es zwar eine Vielzahl von Stadtfihrungen,
auch Pauschalen in Form von Reiseangeboten sind vor-
handen, jedoch werden keine Erlebnispakete zur Kunden-
bindung angeboten.

Der Besucher will grundsatzlich rundum versorgt werden:
Deshalb sind grundséatzlich weitere Erlebnispakete, d.h.
vorab buchbare Komplettpakete anzudenken. Verschie-
dene Angebote kdnnen zu unterschiedlichen Erlebnispake-
ten kombiniert werden: Ubernachtung, verschiedene Stadt-
fuhrungen, Abendessen in bestimmten Restaurants, Be-
such von verschiedenen Sehenswirdigkeiten (Kirchen,
Museen, Ausstellungen, Garten, Willibaldsburg, Figurenfeld
usw.), kulturelle Eintrittskarten, Besuch von handwerklichen
Betrieben, Wander- und Fahrradkarten usw. Beispielhafte
Titel fur Pakete mit jeweils 4-5 Leistungen: ,Eichstatt's
Schatze entdecken® oder ,Eichstatt's Vielfalt erleben”.

AuRBerdem kdnnen Pakete mit Gutscheinen fir touristische
Einrichtungen (z.B. Eintritt in Museum), Handel (z.B. zwei
Brezeln zum Preis von einer) und Gastronomie (z.B. ein
freies Softgetrank bei der Bestellung von zwei Hauptgén-
gen) hier klar dazu anregen weitere Angebote in der Innen-
stadt zu nutzen. Denkbar ist beispielsweise ein ,,Willkom-
menspaket”, in dem Gutscheine von verschiedenen Be-
trieben gebindelt werden. Dieses Willkommenspaket wird
dann in touristischen Einrichtungen (u.a. auch Hotels,
Gasthofe, Ferienwohnungen) an Gaste/Besucher ausge-
geben:

= Einfache Gutscheine kénnen als Gastgeschenk in
der Tourist-Info und in Beherbergungsbetrieben kos-
tenlos ausgegeben werden (beispielsweise Gutschei-
ne im Postkartenformat, gebindelt in einem Karton-
umschlag mit dem Aufdruck von Eichstéatter Fotoim-
pressionen). Die ,Mitmachenden“ entscheiden selbst
was sie dem Kunden anbieten.

= Ein hochwertiges ,,Gutscheinbuch“ oder eine
hochwertige ,Eichstatt-Card“ mit vielfaltigen Infor-
mationen (auch mit Adressen und der jeweiligen Pro-
duktpalette des Betriebes) sowie Gutscheinen, Rabat-
ten und Angeboten (auch beim OPNV), kann verkauft
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werden.

Entscheidender Faktor ist hier die interne Kommunikation
und Abstimmung zwischen den verschiedenen Akteuren in
Eichstatt.

Ziel / Effekt:

Fiur Sehenswirdigkeiten wird geworben, dadurch wird die
Frequenz in der Innenstadt erhéht

Besuchsgriinde der Innenstadt werden geschaffen

Krafte werden gebindelt, Synergieeffekte genutzt

Die in Eichstatt vorhandene ,auswartige” Kaufkraft (Touris-
ten, Studenten) wird gehalten

Positives Image wird geschaffen

Wer:

Stadtverwaltung
Pro Eichstatt
Gewerbebetriebe

Bis wann:

Kurz- bis mittelfristig

Hinweis:

Erarbeitet von imakomm AKADEMIE
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Beispiele aus anderen Kommunen:
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b % Shopping-Pauschale
Unsihurty
losimumus Ubernachien und Einkauten in Eriangen

Leistungen
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1 EnGusquiscnen doer S0 00 € fir Qaksna Kausod Enangan
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Servoe Preis
93,00 € W 2 Persones
Verdagenngsaacnt 5000 € fir 2 Pamoswn
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Verknupfung der Ubernachtung mit einem Shopping-Gutschein und Rabattaktion, wo-
bei Kunden der Stadtwerke Rabatt in Geschéften bekommen, Beispiel aus der Stadt
Erlangen, ca. 106.330 Einwohner.

GUTSCHEINHEFT

www.zeit-reise.at

< Erlebnis- und Einkaufsgutscheine sowie

. . Sammelpisme far Badespall, Kulinarik und dic
schinsten Sehenswitvighkeiten Mittelkientens
- im Gesamtwert von @iber 150 Eural -

karnten:mitis & L g
it O

Fur den gebuchten Urlaub erhalten Géaste und Touristen ein Gutscheinheft fir lhren
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Aufenthalt in der Region Mittelkarnten im Wert von 150 Euro, Beispiel aus der Region
Mittelkarnten.

BOCK AUF
RABATTE?

www.lueneburger-heide.de

Unter dem Motto ,Bock auf Rabatte?" laden die Tourist Informationen im Landkreis

Harburg ein, die Region zu erkunden und von 27 ausgewahlten Vorteilen zu profitieren.

Rabatte und kostenlose Leistungen werden u.a. auch in der Gastronomie und im Ein-
zelhandel gewahrt. Das Gutscheinheft ist fiir Ubernachtungs- oder auch Tagesgaste
der LUneburger Heide kostenfrei, Beispiel aus dem Landkreis Harburg.

Wesentliches Merkmal der neuen TaubertalCard ist die Aufnahme der touristischen
Highlights sowie des offentlichen Personennahverkehrs. Die TaubertalCard ist guiltig in
Verbindung mit einem Ticket des OPNV. Die teilnehmenden Einrichtungen geben 50%
ErméaRigung auf den Eintritt, die Nutzung oder die Teilnahme, Beispiel aus der Ferien-
landschaft "Liebliches Taubertal".
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Fulda Entdecken im Parkhotel Fulda
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Fulda Rustikal im Hotel Brauhaus Wiesenmithle
¥ 2 » tbemachtung me Frubstuoaabufter
* 3« Wiesenmubion-Beripazisitaten
* 1 x Bravhosus-Nenu
¥ | v Faness-Toller
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Bild links: Verschiedene bereichslbergreifende Erlebnispakete werden angeboten. Da-
bei ist die Ubernachtung mit einer Stadtfuhrung, aber auch u.a. mit einem Museumsein-
tritt oder mit einem OPNV-Ticket kombiniert, Beispiel aus der Fulda, ca. 64.250 Ein-
wohner.

Bild rechts: Hier werden ebenfalls verschiedene Erlebnispakete angeboten, beispiels-
weise die Kombination von Ubernachtungen mit Stadtfiihrung, Mittagessen in einem
speziellen Restaurant, Planwagenfahrt zu einem Schloss, Abendessen in einem spezi-
ellen Restaurant, Besuch des ortlichen Erlebnisbades, Beispiel aus der Stadt Lauter-
bach, ca. 13.710 Einwohner.
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Kernprojekt 3: Sortimentserweiterung um touristisch nachgefragte Pro-

dukte in der Innenstadt

Idee: = Um das Kaufkraftpotenzial der Touristen in Eichstatt zu
nutzen und in der Innenstadt in Wert zu setzen, sind Ziel-
gruppengerechte Angebote in Form von Sortimentserweite-
rungen bestehender Betriebe sowie die Ansiedlung von
neuen Betrieben anzudenken. AuRerdem bieten sich ziel-
gruppenspezifische Werbeartikel zum Verkauf, initiiert
durch die Tourist-Info, an.

Details zur Um- = Sortimentserweiterungen bestehender Betriebe sind
setzung / Umset- anzudenken:
zungsschritte:

= Denkbar wéren folgende Produkte: kleine Geschenk-
artikel wie Engel, Marienfiguren, Bilder, Porzellan
usw. in Anlehnung an Gotteshauser und kirchliche
Denkmaler sowie die barocke Baukunst; Souvenirs
wie Postkarten, fossile Fundsticke usw., bei-
spielsweise in Anlehnung an die erdgeschichtliche
Periode Jura (siehe auch Jura-Museum Eichstétt);
Kunsthandwerkliches (Schmuckstiicke, Holzhand-
werk, Steinhandwerk usw.) in Anlehnung an die
Bedeutung des Handwerks in Eichstatt.

= Das bestehende Angebot an Geschenkartikeln, das flr
Souvenirs oder Mitbringsel genutzt werden kann, gilt es
somit auszuweiten.

= Die Ansiedlung von neuen Betrieben in der Innenstadt
kann zusatzliche Kaufkraft dort binden:

= Denkbar waren folgende Sortimente: ,,Sportlerge-
schaft“ (beispielsweise Sortimente wie Kletter-
(ggof. Filiale von Schdlli's Kletterladen), Wander-,
Fahrradbedarf, aber auch in Kombination mit
Dienstleistungen, beispielsweise Reparaturservice
fir Radler usw.); Geschenkartikel, auch in Verbin-
dung mit Bastelwaren, Spielwaren usw.

= AufRerdem bietet sich die Gelegenheit die Produkte
der ortlichen Handwerksbetriebe in einem eigens
dafur geschaffenen Laden zu vertreiben. Es kénn-
ten somit Seifen, Schmuck, Filzwaren, Accessoires,
Kunstobjekte und Geschenkartikel aus Metall, Holz,
Glas, Stein, Keramik usw. nicht nur far Touristen
angeboten werden.

» Eichstatter Merchandising- bzw. Werbeartikel kdnnen
ebenfalls als Souvenir oder Geschenkartikel flr Touristen
interessant sein. Deshalb sollte die Schaffung eines ,Pools*
angedacht werden. Dabei sollte Wert darauf gelegt werden,
dass ein ubersichtliches, sinnvolles und zielgruppenspezifi-
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sches Angebot geschaffen wird.

= Beispiele dafir sind (anstatt Tasse, Feuerzeug,
Schlisselanhanger usw.): Sportlerbedarf (Fahrradta-
sche, Fahrradsatteldecke, Werkzeugset, Luftpumpe,
Wasserflasche, Schnlrsenkel usw.), Regenponcho,
Regenschirm, Parkscheibe, Brotzeitbrett, Rucksack
usw.

Diese Werbeartikel sollten Uber die Tourist-Info vertrieben
werden. Anzudenken ist aber auch diese als Sortimentser-
ganzung uber den ortlichen Einzelhandel zu verkaufen.

Insgesamt sollten ortsansassige Firmen verstarkte Unter-
stlitzung bei Attraktivierungs- oder auch Werbeideen be-
kommen.

Ziel | Effekt: = Kréfte werden gebiindelt, Synergieeffekte genutzt
= Die in Eichstatt vorhandene ,auswartige” Kaufkraft (Touris-
ten, Studenten) wird gehalten
= Positives Image wird geschaffen
= Grinde fur den Innenstadtbesuch werden geschaffen
= Ggf. Umsatzerhéhung der &rtlichen Handler
= Attraktivierung der Innenstadt durch Ausbau der Einkaufs-
mdoglichkeiten
Wer: = Stadtverwaltung
= Ortliche Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Handwerks-
betriebe
Bis wann: = Mittel- bis langfristig
Hinweis: = Erarbeitet von imakomm AKADEMIE

Beispiele aus anderen Kommunen:

In einem eigens dafir eingerichteten Laden wird Berchtesgadener Handwerkskunst
verkauft. Darunter fallt allerlei Kunsthandwerkliches als Geschenk und Mitbringsel aus
Holz, Stein, Keramik oder Glas. Beispiel aus der Stadt Berchtesgaden, ca. 7.700 Ein-

wohner.
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...mit mir sitzen Sie im

R

Trockenen

U.a. Werbeartikel ,Fahrradsatteldecke“ und Werkzeugset fur das Fahrrad zum Verkauf
in der Tourist-Information, Beispiel aus der Stadt Delbriick, ca. 30.050 Einwohner.

Beispiel fur einen pfiffigen Werbeartikel,
Quelle: http://mww.werbemittel-brotzeitbretter.de/brotzeitboxen.html
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8.4.2

Ideenpool fur touristische MalBhahmen

Im Folgenden sind nun weitere touristische MalRnahmenvorschlage fur Eichstatt aufgefihrt.

Ideenpool touristische MaRnahmen

Beitrdge im Jahr zum Tourismus-
standort und den Angebo-
ten/Paketen in Fachzeitschriften
verdffentlichen

Info

MalRnahme: Idee: Bis wann:
1 Internetauftritt ausbauen: dy- = Stadtverwaltung mit Tou- langfristig
namischere Gestaltung, Struktu- rist-Info
rierung nach Themen, Onlineshop
mit Merchandising-Artikeln usw.
2 Pool an E-Bikes aufbauen und an | = Stadtverwaltung mit Tou- mittel- bis langfristig
einer Ausleihstation in der Innen- rist-Info
stadt anbieten = Ggf. Sponsoren akquirieren
3 Offentliche Fahrradstander in = Stadtverwaltung mit Tourist- | kurzfristig
der Innenstadt bereitstellen, ggf. Info
in Verbindung mit Infotafeln fir
Touristen
4 Gastronomische Angebotswo- = Gastronomische Betriebe kurzfristig
chen mit regionalem Bezug initi-
ieren (Vegetarische Woche,
Schnitzelwoche usw.)
5 RegelmaRige (z.B. zweimal im = Stadtverwaltung mit Tourist- | mittel- bis langfristig
Jahr) Events in der Innenstadt Info
veranstalten; Beispiel: ,Pop = Private: Hobbymusiker,
meets Alltag”: Ortliche Musiker Gastronomiebetriebe, Ein-
veranstalten ein ,Minikonzert* auf zelhandelsbetriebe
einer mobilen Bihne a capella.
Dabei werden Werbeartikel von
Eichstéatt flr einen guten Zweck
verkauft (ggf. auch andere 6rtli-
che Produkte von Unternehmen
wie Kunsthandwerk).
6 Zertifizierungen vornehmen = Stadtverwaltung mit Tourist- | langfristig
lassen, beispielsweise von Wan- Info
derwegen unter dem Label "Qua-
litdtsweg Wanderbares Deutsch-
land"
7 Smartphone-App mit Informatio- | = Stadtverwaltung mit Tourist- | langfristig
nen fiir Besucher von Eichstatt Info
entwickeln
8 Pressearbeit: 2-3 redaktionelle = Stadtverwaltung mit Tourist- | kurzfristig

Tel.:
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Darbietungen / Angebote der
Einzelh&ndler / Dienstleistun-
gen / Gastronomen unter dem
Motto Radeln, Handwerk, Barock
usw. Moglich ist beispielsweise
die Ausstellung von einzelnen
Komponenten eines E-Bikes in
einem Sportgeschaft, die Ausstel-
lung von Fossilien in einem
Dienstleistungsbetrieb oder die
Ausstellung von Fotoimpressio-
nen Eichstétts in einem Fotofach-
geschéft.

Private: Betriebe in der
Innenstadt bzw. Pro
Eichstatt zusammen mit
Tourist-Info

Mittel- bis langfristig

10

Touristische Einrichtungen
(z.B. Kanuleihstation, Museen)
geben Flyer von Aktionen eines
oder mehrerer Betriebe aus
und/oder eines thematisch pas-
senden Gutscheins, der wiede-
rum vom Betrieb selbst festgelegt
wird und dort dann eingeldst
werden kann. (Ergénzende Idee
zu Nummer 9)

Stadtverwaltung mit Tourist-
Info

Private: Betriebe in der
Innenstadt bzw. Pro
Eichstatt

Mittel- bis langfristig
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Teill G: Anhang
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9 Anhang

9.1 Hinweise zur Methodik

Hinweis zur Bestandserhebung Einzelhandel:

Es wurden sdmtliche Einzelhandelsbetriebe in Eichstatt erhoben. Dabei wurden sowohl quantitative Kriterien (v.a.

Verkaufsflache in mz) als auch qualitative Kriterien (u.a. Qualitdtssegment des jeweiligen Sortimentes) erhoben.

Die Bestandserhebung erfolgte ,sortimentsscharf. Das bedeutet: Die Sortimente wurden einzeln erhoben und
berlicksichtigt, statt Betriebe anhand ihres Umsatzschwerpunktes pauschal nur einem Sortiment zuzuordnen. So
ist gewahrleistet, dass Ergadnzungssortimente, die bei einem einzelnen Betrieb evtl. tatsdchlich nur von unterge-
ordneter Bedeutung sind, in der Summe (ber alle Betriebe jedoch von Bedeutung sein kénnen, auch wirklich
berlicksichtigt werden. Beispiel: Die Verkaufsflache eines Betriebes aus dem Bereich Lebensmitteleinzelhandel
wurde nicht pauschal dem Bereich ,Nahrungs- und Genussmittel“ zugerechnet, sondern auf Basis der tatsachli-
chen Verkaufsflachenausstattung nach Sortimenten anteilig den Bereichen ,Nahrungs- und Genussmittel”, ,Ge-

sundheit / Kérperpflege / Drogeriewaren® usw. zugeordnet.

AuRenflachen — beispielsweise bei Bauméarkten und Gartencentern — wurden wie ublich anteilig zur Verkaufsfla-

che gerechnet (berdachte Bereiche: 50%, nicht liberdachte Bereiche: 25%).

Hinweis Plausibilitatspriifung:

Weiterer Grund fir die Realitdtsndhe der Daten der imakomm AKADEMIE: Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen
aller Einzelhandelsbetriebe (auch Stadtteile, Streulagen) wurden v.a. Verkaufsflachen, aber auch weitere Daten

der Einzelhandelsbetriebe (bspw. Kundenherkunft) quasi ,dreifach erhoben:

1. Schéatzwerte der imakomm AKADEMIE durch Begehung samtlicher Einzelhandelsbetriebe und Abgleich
mit brancheniblichen Werten.

2. Bei Betreten jedes Einzelhandelsgeschaftes: Personliches Uberreichen des Fragebogens fiir die schrift-
liche Einzelhandelsbefragung, wenn méglich an den Geschéaftsfiihrer und dabei Kurzbefragung (nach
Verkaufsflache, Kundenherkunft, Sortimentsstruktur usw.).

3. Auswertung der Rucklaufe der schriftlichen Einzelhandelsbefragung.

Fazit: Auch aufgrund der verschiedenen Methoden bei der Einzelhandelserhebung kdnnen die Ergebnisse als

realistisch und belastbar gelten.
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Hinweis zur Methodik der Kaufkraftberechnung:

1) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in dessen Marktgebiet lasst sich theoretisch aus der verfligbaren Kaufkraft (synonym: Verfligbares Ein-
kommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Das folgende Schema zeigt die Zusammenhéange

zwischen einzelnen Kaufkraftbegriffen.™

Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer- Vermdgens- | Konsumkredit-

Primareinkommen .
einkommen verbrauch aufnahme

Potentielle Kaufkraft

Steuern+Sozial-

Verfligbare Kaufkraft = -
versicherungs-

Verfligbares Einkommen

beitrage
Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung
Zinsaufwand
Ungebundene (freie) Gebundene
Kaufkraft Kaufkraft®
Einzelhandels- | Dienstleistungs-
relevante relevante Kauf-
Kaufkraft kraft

1) Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte

Quelle: Statistisches Landesamt, zur Verfugung gestellt von Referat 61, veréndert.

2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg abrufbar.
Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den statistischen Amtern jedoch nicht erhoben. Hier-
fur werden in der Regel Erhebungen der Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) verwendet. Aufgrund methodi-
scher Unterschiede in der Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nicht unmittelbar
aus der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Da jedoch die GfK-Daten allgemein anerkannt sind, wird im Rahmen

der vorliegenden Untersuchung auf die GfK-Daten — trotz methodischer Schwéchen — zurlickgegriffen.

3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies wird anhand unter-
schiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fir die einzelnen Stadte und Gemeinden berucksichtigt, die fir séamtliche
Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und von der GfK errechnet werden. Der durchschnittliche Kauf-
kraftkoeffizient in Deutschland pro Einwohner und Jahr beléuft sich somit auf 100,0. Durchschnittlich verfigt ein

Einwohner in Deutschland demnach Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 5.329 Euro pro Jahr (=

!5 | aut Statistischem Bundesamt (Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung) betragt der Anteil der Konsumausgaben
im Einzelhandel am verfuigbaren Einkommen ca. 26,3%. Allerdings werden hier beim Begriff ,Einzelhandel* Be-
triebe des Ladenhandwerks (Béckereien, Metzgereien) nicht mit berticksichtigt. Zahlt man die Konsumausgaben
der privaten Haushalten im Bereich Ladenhandwerk hinzu (Quelle: METRO Group: Metro Handelslexikon).
2007/2008), so ergibt sich ein Anteil der Konsumausgaben im Einzelhandel am verfigbaren Einkommen in Héhe
von 27,3%.
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100,0) (Angaben laut GfK). Ein Kaufkraftkoeffizient Gber 100,0 gibt an, dass in der entsprechenden Kommune
eine Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfi-
gung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnitt-

liche einzelhandelsrelevante Kaufkraft flir Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfligung steht.
Fazit: Trotz einzelner methodischer Schwachen der lblicherweise verwendeten Daten der GfK zur einzelhandels-

relevanten Kaufkraft wird aufgrund der allgemeinen Anerkennung sowie aus Vergleichsgriinden auf Kaufkraft-

kennziffern der GfK zuriickgegriffen.

Hinweise zu Berechnungen:

Um eine Scheingenauigkeit zu vermeiden, wird praktisch an allen Stellen im Rahmen der Untersuchung mit ,ca.-
Werten® gearbeitet. Rundungsdifferenzen sind somit nicht zu vermeiden, sie haben aber keinerlei Auswirkung auf

die zentralen Ergebnisse / Aussagen.

Die imakomm AKADEMIE wendet grundsatzlich das Verfahren einer sortimentsscharfen Bestandserhebung an,
d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch wesentliche Randsortimente erfasst. Diese gehen
differenziert in die Bestandsdaten (Verkaufsflachen) ein. Mgliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Ver-
kaufsflachen, Umsatze) von anderen Gutachten sind mit groRer Wahrscheinlichkeit auf diese sortimentsscharfe
Bestandserfassung zurtckzufiihren (wird nur selten tatsachlich im Rahmen von Gutachten durchgefihrt).

Bei Berechnungen des Nachfragevolumens und von Marktanteilen werden grundsétzlich die aktuellen, verfuigba-
ren Kaufkraftwerte der GfK, Gesellschaft fiir Konsum- und Absatzforschung, angesetzt. Dies gilt sowohl fir die
gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft als auch fur die jeweils sortimentsspezifische Kaufkraft (= Aufteilung
der gesamten Kaufkraft nach einzelnen Sortimenten bzw. Warengruppen). Auch vor diesem Hintergrund kénnen

sich Abweichungen zu anderen / alteren Gutachten ergeben.

Fur samtliche Berechnungen von Umsétzen (Planumsétze, Bestandsumsétze) werden grundsatzlich belastbare
Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandelsInstitut, Kéln) und IfH (Institut fir Handelsfor-
schung) sowie BBE verwendet. Diese Durchschnittswerte werden dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation ange-
wandt und ggf. leicht korrigiert. Die verwendeten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung
dokumentiert. Teilweise erfolgt zudem in einzelnen Untersuchungen eine Kurzbefragung bestehender Einzelhan-
delsbetriebe, um die angenommen Umsatzwerte zu verifizieren und weitere Informationen wie beispielsweise die

aktuelle Kundenherkunft (zur Berechnung von aktuellen Kaufkraftbindungsquoten) realistisch zu erfassen.
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9.2 Hinweise zu Begrifflichkeiten

Im Rahmen der vorliegenden Ausarbeitung werden die Begriffe ,Lebensmittel* bzw. ,Food-Bereich® und ,Nah-
rungs- und Genussmittel“ synonym verwendet. Gleiches gilt fiir die Begriffe ,zentraler Versorgungsbereich®, ,In-
nenstadt” und ,Versorgungskern®. Letzterer ist in einzelnen Regionalplanen quasi die regionalplanerische Defini-

tion des zentralen Versorgungsbereiches.
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