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1.1 WARUM EIN EINZELHANDELSKONZEPT?

Rahmengebende Ordnungspolitik fir den standigen Wandel im Handel

a 5 $landelist einem standigenwWandelunterwor- gungen sowie eine von zunehmender Personal tragliche und zukunftsfahigeEinzelhandelsentwiek
fenH @ Wasnicht neu klingt, bringt jedoch zuneh knappheitgepragteVerwaltungdie mit denHeraus lung ermdglichen Siesind notwendig,um den sich
mendund groR3erwerdendeHerausforderungemit forderungenund Begehrlichkeiteiwvor Ort umgehen veranderndenRahmenbedingungeallgemein und
sich der OnlineHandelsetzt den Fachhandelnter muss vor Ort Rechnungzu tragen und Rechts und Pla
Druck,Stadtrandlagerund Autokundenorientierung nungs sowie ¢ daraus folgend ¢ Investitions
setzenden Innenstadterzu. Hinzukommensichver- Einzelhandelskonzept®rmulieren daher wichtige sicherheitzuerhalten

andernde politische und rechtliche Rahmenbedin Leitplanken die eine geordnete,stadtebaulichver-

VW OINOIEND[E neue Geschaftsformatecepstores Digitalisieru

VST JSWET oMo ST REEIlo] Profilierung notwendig, regionale Positio

U dynamisches Marktumf@S eI ERWE o STE oSS = a (o o R (=N 3y
U ganzheitliche Marktbearbeitungsstrat@=i[El[gleizas E=1ale[e]ale]ofilgal[=H0

U rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. LEP,RzEWRale]fe (=T s EAY e (o F:

V Starkung des Zentrums durch Festlegung, Definition und Abgre

V Sicherung einer geordneten stadtebaulichen En
V Verhinderung von Entwicklungen an stadtebaulich unerwin

V Absicherung o6ffentlicher und privater Investitionen (z. B.
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1.1 WARUM EIN EINZELHANDELSENTWICKLUNGSKONZEI

Fragestellung und Inhalt der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts in der Stadt Lichtenfels

DasMittelzentrum Lichtenfelamit aktuellrd. 20.610
Einwohner verfigt Giber ein Einzelhandelsentwiek
lungskonzept aus dem Jahr 201®, das die
planerischeGrundlagefur die lokale Einzelhandels
entwicklungdarstellt Zwischenzeitlicthat sich der
Einkaufsstandort Lichtenfels sukzessive weiter-
entwickelt

/ Mit der Entwicklungdes Fachmarktzentrums
Mainau (City Center LIEE) ist ein neuer
Einzelhandelsmagnét der StadtLichtenfelsn
Innenstadtnahe hinzugetreten, wodurch die
Attraktivitat des gesamtenStandortesLichten
fels grundsatzlich(standortunabhangigginen
positivenVerlaufgenommerhat.

/ Diese Entwicklung setzte jedoch den
Innenstadthandel enorm unter  Druck
(SchlieBund Verlagerungwichtiger Einkaufs
magnetenwie z. B. C&A Kids Store, Muller
Drogeriemarkt)

/ Ausgehendvon den Wirkungendurch Online
Handel einerseits, beschleunigt durch die
Folgen der CoronaPandemie anderseits
werden sich auch weiter die Rahmenbedin
gungen fir den stationaren Einzelhandelin
Lichtenfelddeutlichandersakzentuieren

1  Quelle: Stadt Lichtenfels 2024 (Stand: 01.01.2024)

Konsequenterweiseerfolgtdie StadtLichtenfelsaauf
Basis des Einzelhandelsentwicklungskonzep010
eine Einzelhandelspolitikdie auf den Erhalt der
Multifunktionalitdt und eine Starkungdes Einzel
handels und der Versorgungsfunktiorder Innen
stadt setzt Der mittlerweile neu entstandene
StandortCity CenterLIEE ist noch nicht Bestandteil
desKonzepts

Flankierendbefindet sich die Innenstadtin einem
umfassendenTransformationsprozedsin zu einem
multifunktionalen Wirtschafts und Aufenthalts

raum. Dieskommtv. a. mit den angestof3enemund

sichaktuellin UmsetzungoefindlichenLeuchtturm

maRnahmen a a | NJ (1Gk KNedbau Stadt

biichereimit Tourismusinf@lsBegegnungsstattiir

Jungund Alt, mit Abendoffnung)oder Entwicklung
a YA NB OK o HRmécribgsing Anwendungs
zentrumfir digitale Zukunftstechnologiegum Aus

druck Hieraussind deutlich positive Impulse zur
Weiterentwicklung der Gesamtstadt Lichtenfels,
aberauchder Innenstadtzu erwarten Einezentrale
Aufgabenstellundir dasfortzuschreibendé&onzept
wird demzufolge eine solide, transparent und
fachlich belastbare Fortschreibung des Einzel

handelsentwicklungskonzepted.ichtenfels unter
Beachtung aktueller rechtlicher und stadtent

wicklungspolitischeGrundlagersein

2 Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Lichtenfels im Rahmen eines stédtebaulichen Entwicklar@kohzept

GMA

Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept in der Stadt Lichtenfels

Am Marktplatz in der Lichtenfelser Innenstadt
GMAAufnahme 2024

Geschéftsflachen im City Center LIFE
GMAAufnahme 2023



1.2 PROZESSABLAUF

Untersuchungsdesign

Die Fortschreibungdes Einzelhandelsentwicklungs

konzeptsbasiertauffolgendenFakten Herausforderungen der Fortschreibung
Einzelhandelsentwicklungskonzept Lichtenfels 2024
/ Angebotsanalyseauf Grundlage einer volk veranderte Konsum- und Flachennachfrage (Stichwort: Onlinehandel)
standigen Vor-Ort-Aufnahme der Einzelhan S T B 2 L
. . . . lebendige und vitale Innenstadt; Standort LIFE City Center
cziglzs;)etrlebe im Stadtgebietvon Lichtenfels moderne Nahversorgungsstandorte

veranderte rechtliche Rahmenbedingungen (Stichwort: EuGH)

/ StadtebaulicHunktionale Analyse in den
potenziellenzentralen Versorgungsbereichen
Hierzuwurdennebendem Handelsbestandie

Hinzuziehungempirischer Erkenntnisse,vor

allem einer Mobilfunkdatenauswertungowie Entwicklungsleitlinien und Ziele fur den Einzelhandel in Lichtenfels

der Expertengesprachéberpriftwerden

Komplementarnutzungeri,eerstandeund Po- Stadtebaulich-

tenzialflacherberiicksichtigt Angebotsanalyse funktionale Analyse Nachfrageanalyse
/ Nachfrageanalyseanhand der Bevdlkerungs v v v

werte des Marktgebiets unter Heranziehung

von lokalen Kaufkraftindizes sowie GMA Bewertung und Einordnung der Tatsachenverhaltnisse

eigener sortimentsspezifischeProKopfAus

gabewerte Das Marktgebiet konnte unter i

Aus der Bewertung und Einordnungder realen

Verhaltnisse in Form einer StarkenSchwachen Sortimentskonzept Standortkonzept
Analyse folgt die Festlegungvon Entwicklungs e

leitinien und Zielen fiir den Einzelhandel in
weitergehende

Lichtenfels Diesebilden schlie3lichdie Basisfur die
Steuerungsrichtlinien und -regeln, Handlungsempfehlungen, Fokus

Weiterentwicklungdes Sortiments und Standort
konzeptsinkl. Steuerung und Ansiedlungsregelfuir
die StadtLichtenfels

Grundlage flir die Bauleitplanung Innenstadt, Nahversorgung

GMA 2024
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1.3 ERHEBUNGSMETHODIK

Einzelhandel
Die Angebotssituatiorwurde vom 17. ¢ 19. August fasst Die Erhebungder Einzelhandelsbetrieber-
2023 durch eine Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufs folgte auf Grundlage der nachstehendenGMA
flachenaller EinzelhandelsbetrieBeagesaktueller- Branchensystematik
Branchengruppe Zugeordnete Sortimente
Nahrungsund Genussmittel Lebensmittel (inkl. Backnd Fleischwaren), Reformwaren, Getranke, Spirituosen, Tabak
Korperpflege, Gesundheit Drogeriewaren inkl. Wasehnd Putzmittel, Kosmetik, Parfumerie, Apothekerwaren, Sanitatswaren
Blumen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften Schnittblumen/Floristik, zoologischer Bedarf (z. B. Tiernahrung, Haustierzubehor), Zeitschriften
Bicher, Schretund Spielwaren Bucher, Schreitund Papierwaren, Buroartikel (inkl. Biuromaschinen), Bastelbedarf, Spielwaren (eBwiel®C Modellbau

Oberbekleidung, DamenHerren, Kinderbekleidung, Schuhe, Lederwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hite, Sportbekleidung
und-schuhe

Telekommunikation (Mobiund Smartphones), Unterhaltungselektronik (Tablets, Audio, Video, Spiele, Speichermedien, Foto),
Informationstechnologie (Computer, Drucker undlibehor)

Bekleidung, Schuhe, Sport
Unterhaltungselektronik, Multimedia
Elektrohaushaltsgeréte 423aSy+FyyaS agSidd& WaschmBsahing Kiischradhl Herd, Mikrowelle, Kaffeemasehirieniaten

Haushaltswaren, Heimtextilien Glas, Porzellan, Keramik (GPK), Heimtextilien- Had S ischwésche, Bettwasche, Bettwaren, Gardinen, Wolle, Stoffe, Kurzwaren

Mobel (inkl. Matratzen), Gartenmdébel, Badmdbel, Spiegel, Kiichenmdbel, Antiquitdten, Kunst, Rahmen, Bilder, Leuchten
Zubehor

Bau, Heimwerker, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflanzen, Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Bodenbelage
(z. B. Laminat, Parkett, Fliesen)

Médbel, Einrichtung
Bau, Heimwerkerund Gartenbedarf

Optik, Akustik, Uhren, Schmuck Optik, Horgerate (inkl. Serviceflachen), Uhren, Schmuck

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehdr inkl. Motorradbekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), So

Sonstige Sortimente (Musikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Secbtaohd, Miinzen, Stempel, Briefmarken, Nahmaschinen, Erotikbedarf)

3 5F06SA Aad RSNIa9Ayil St KIFIYyRSt AY Sy3aSNBy {AyySa ol g RArEandendBhdvériraigher bhfe dermHandd mikkrajffab&duden, Brennsioffeh 0 SK Sy @

verschreibungspflichtigen Apothekerwaren und GroR3handelsbetriebe/Verkauf an Handwerker.

GM/\ Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept in der Stadt Lichtenfels 8
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1.4 BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND VON EXPEI

Offentlichkeitsveranstaltung und Expertengesprache sichern Ergebnisse ab

Der grundlegendeGedankehinter der Beteiligung
der Offentlichkeitund von Expertenist es, die Viek
falt der Perspektiverund Expertisereinzubeziehen,
die sichtaglichin der (Innen)Stadtversammelrund
kristallisieren Durch den Dialogmit Blrgern,aber
auchansassigemiandlernund Institutionenkénnen
Ideen entwickelt, Bedenkengehort und gemein
sameldsungemefundenwerden

Die Fortschreibungdes Einzelhandelsentwicklungs
konzeptsfur die StadtLichtenfeldst eingebundenn
die Fortschreibungdes Integrierten Stadtentwick
lungskonzepts (ISEK), welche durch das Biiro
[um|s| (Urban Management Systems GmbH)
durchgefiuhrtwird. In diesemRahmenfand am 01.
Februar 2024 eine Birgerveranstaltungstatt, die

auch Gelegenheit bot, Einschatzungen zum
Einzelhandelund zur Lichtenfelserlnnenstadt mit
Burgerinnenund Birgern zu diskutierenund ihre
Ideenin dasKonzepteinflieBenzu lassen Im Zuge
der ISEKFortschreibungvurde weiterhin durch das
Biro |um|s| eine OnlineBefragungder Lichten
felserBurgerinnerund Birgerdurchgefihrt(rd. 610
Rucklaufe) Fur den ThemenbereichEinzelhandel
relevanteErgebnisseler Befragungwvurdenauchin
die Fortschreibungdes Einzelhandelsentwicklungs
konzept aufgenommenund werden in Kap 6.2
dargestellt Dartiberhinauswurdenin Absprachenit
der StadtLichtenfels insgesamisiebenpersonliche
Gesprachemit Akteurenund Expertendes Lichten
felser Einzelhandelsgefiihrt Hierdurch konnten
weitere wichtige Erkenntnisse zur aktuellen

BegriiRung zur Birgerveranstaltung durch Biirgermeister Hgigerich
GMAAufnahme 2024

GMA

Interessierte Birgerinnen und Biirger wahrend der Biirgerveranstaltung

GMAAufnahme 2024

Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept in der Stadt Lichtenfels

Situation der Einzelhandelsbetriebaund der Zu
kunftsperspektiveigewonnenwerden

Die empirische Grundlage und die daraus zu
ziehenden Erkenntnisse wurden somit durch
umfassende Beteiligungsmoduleabgesichert Die
fachlichen und sachlichen Erkenntnisse wurden
verdichtet und sind unmittelbar in das Konzept
eingeflossen

Teilnehmende der personlichen Expertengespréche:
5Sy1 YIf yX {OKYdzO1Y CNJ

Edeka Werner: Herr Werner

Expert Jakob: Herr Bauer
Markt-Apotheke: Frau Enders

Roberto Bauer Herrenmoden: Herr Bauer
Schuhhaus Hofmann: Fré@létzer

Stadtmarketing Lichtenfels e.V.: Herr Hofmann

Teilnehmende Akteure und Experten des Lichtenfelser Einzelhandels an den
Expertengesprachen zur Fortschreibung des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts

GMAZusammenstellung 2024
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2.1 HERAUSFORDERUNGEN FUR DIETNDNVENTWICKLUNG

Klimaschutz als roter Faden der Innenstadtentwicklung ist nicht verhandelbar

Umwelt und Klimaschutzsind die Kernelemente / Unterstitzungder Verkehrs und Mobilitats in klimatisch defizitaren Stadtraumen(Klima
einer gesamtgesellschaftlichotwendigenNachhal wendedurchReduktiordesmotorisiertenindi oasenz B. durchbegriintelnnenhdofe)
tigkeitsstrategie Die Anpassungurbaner Raumean vidualverkehrgz B. AttraktivierungdesOPNV,
den Klimawandelst daherkein aktueller Trendder Radverkehrs) / Umsetzungvon Schwammstadtkonzeptenur
Stadtentwicklungsondernein unabdingbarerBau Erhéhungdes Regenwasserriickhaltder Ver
stein und SelbstverpflichtungpachfolgenderGene / CO-Neutralitat dunstungsleistungund der Wasserverfligbar
rationeneinelebenswerteUmweltzuerhalten keit auchunter Nutzungvon Grauwasser
/ Reduktiondes RessourcenverbraucliEnergie,
Aufgabeeiner zukunftsgerichteterstadtentwicklung Brennstoffe Boden) Klimaschutzund Klimaanpassungsmaf3nahmeind
muss es also sein, Beitrage zur Klimagerechtigkeit nicht verhandelbaund stellenmehrdennje die the-
und zum Artenschutzzu leisten sowieinshesondere / SmartCityKonzeptund zunehmendeDigitalt matische Klammereiner zukunftsgerichtetenStadt
grune und blaue Infrastrukturen gezielt zu entwi- sierungzur VermeidungzusatzlicheFahrwege entwicklungdar¢ auchin Lichtenfels
ckeln Dabeigeht esum vegetabileund baulicheln- (z B. in die Verwaltung)oder Reduktiondes
vestitionen sowie investitionsvorbereitendeund Stromverbrauchs
projektbegleitendeMalinahmenin urbanen Grin
und FreirAumen,die diese in ihrer Vitalitdt und / Erhalt der Biodiversitat,z. B. durch Sicherung
Funktionsvielfalt erhalten und weiterentwickeln und Schaffungvon Grininselnim urbanen
Auchim BereichKlimaschutaind -anpassungsind Raum
MafRnahmereu verfolgen,die zur Senkungéglicher
CQO-Emissionemeeignetsind und stadtklimatischen / Vermeidungvon Hitzeinselnm Stadtgebietin-
Defiziten(z B. Hitzeinseln)dauerhaftentgegenwir folge zu intensiverVersiegelungind eineszu
ken geringen(lokaltypischenBaumbestandes
Mit Blickauf Initiierung und Umsetzungnimmt die / Schaffung/Vertiefungles Bewusstseingir lo-
KommuneeinewichtigePositionein. Werdenin den kaldregionale Erzeugnisseund Produkte bei
diversenPapierenzur deutschenund européischen denKonsumenten
Klimapolitikin erster Linie abstraktepolitischeZiele
formuliert, ist die Umsetzunglieserklimapolitischen / Starkungdes urbanen Raumshinsichtlichser
ZielsetzungemanzpraktischeAufgabeder Kommu ner ResilienangesichtzunehmendeExtrem
ne ¢ auch fir Lichtenfels Wichtige klimapolitische wetterlagen(z BdurchUmwandlungrersiegel
Handlungsfeldefir die Stadt Lichtenfelssind wie ter Flachedurch Schaffungyongriineninseln) :
folgt zubenennen I VernetzungoestehenderGrin und Freiraume GMA 2023

GM/\ Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept in der Stadt Lichtenfels 11



2.1 HERAUSFORDERUNGEN FUR D)X

Digitale Kommunikatiansd Vertriebsansatze sind nicht mehr verhandelbar

KeinBereichder Raum und Stadtentwicklungvird stelldienstleistergefragt, tragfahige und um-
von der zunehmendenDigitalisierungausgenom setzungsorientiert&Konzeptegemeinschatftlich
men. Digitalisierungsansatzend daherin allen Be- zuentwickeln

reichender Stadtentwicklungund von allen Innen
stadtakteuren konsequent mitzudenken Ein a R a / Technologischénnovationenwerdenin einer

hattenwir allesschonS A y Yodef adR Bufidandist Smart City durch die Vernetzungsamtlicher
nicht £ S A a §irl lke\l tragfahigen Argumente Stromkreislaufesrreicht, um eine ressourcen
(mehr) gegenein digitales EngagementAlle Bran schonenderéNutzungvon Energie\WWarmeund
chenmiussenAnschlusginden und sichauf die ver- Lichtzuermdglichen

anderten Rahmenbedingungemer Digitalisierung
einstellen

/' Im Einzelhandelfallen Umsatzsteigerungen TECHNOLOGY
und Flachenwachstunzunehmendauseinan SMART CITY
der. Soentfallt ein wachsenderAnteil der dy-
namischen Umsatzentwicklungim gesamten
Einzelhandemittlerweile auf den Onlinehan
del. AusdiesemGrundunterscheiderviele,vor
allem filialisierte Handelsunternehmennicht
mehrzwischero & (i | (uncoy2N/NIBieérS d
moglichendema K & 6 NIdA Rgdwohlon-
line alsauchstationarden ZugangurWare

/ In diesemZusammenhangiussauchdie logis
tische Infrastruktur fir Warenlagerungund
-verteilung, die in der Innenstadtsowohl flr
denEinzelhandelGastronomieHandwerk Ge
werbeund auchPrivathaushaltéendtigtwird,
neu und intelligent organisiertwerden Uber
Mobilitatshubs kénnen die Waren abgeholt
oder weiter distribuiert werden (die a f SG1T (S
a S A f Hietbéisind sowohlStadtalsauchZu © fatmawatilaudéFreepik2023

GM/\ Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept in der Stadt Lichtenfels
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/ Ladeinfrastruktureriiir eine zukunftsgewandte

innerstadtische=Mobilitdt mussenin einer di-
gitalisierten Innenstadt ebenfalls flachende
ckend geschaffenwerden Dabei haben kol
lektiv genutzte, softwaregestiitzteMobilitats
optionen (sogenannteSharedMobility) einen
festenPlatzin der Innenstadtder Zukunft

/ Weiterhin konnensich Stadte mit Hilfe digita

ler Instrumenteneue Marketingstrategieran-
eignenund Uber ihre eigenenSocialMediaKa
néle neue Zielgruppenaktivieren bzw. gege
benenfalls bestehende Communitiesbinden
Uber das verstarkte Aufmerksammacherauf
Angeboteoder Veranstaltungerin der Innen
stadt werdenvor allem Jingereund junge Fa
milienangesprochen

/ Darlber hinaus kann die Verfligbarkeitvon

OpenDataneue Moglichkeitenin der Planung
und Umsetzungvon Stadtentwicklungsprojek
ten eréffnen(Stichwort digitale Partizipation)

In der Zusammenschalassensich deutliche Inter-

dependenzenaller Teilbereicheeiner Innenstadt
und den zunehmenderAnforderungender Digitalt

sierungan die Innenstadtentwicklungerkennen(z

B. OnlineHandelmit entsprechenderHerausforde
rungen an verkehrlichelnfrastrukturen) Digitalisie
rungsstrategiersinddaherin allenTeilbereicherder
Innenstadt, von verkehrlicherInfrastruktur bis hin

zurWeiterentwicklungder Betriebe,unabdingbar

12
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2.1 HERAUSFORDERUNGEN FUR D)X

Transformationsprozesse, édingel und Rechtssicherheit

Herausforderung ¢ NJ vy & FdeNN 1y BA Ay N R G Sahtrale Versorgungsbereichvurde auf den Prif

Der Riuckgangson inhabergefiihrtenEinzelhandels
geschaften, kleinen Lebensmittelhandwerksbetrie
ben, typischenzentrenrelevantenSortimentenwie
Bekleidungind Schuhesowiedie SchlieRundleine
rer Magnetbetriebe machen auch vor Lichtenfels
nicht halt. Die Stadt musssich dabeinebendiesen
allgemeinen Transformationsprozessegegenuber
den benachbartenZentren (z B. Bad Staffelstein,
Bamberg, Coburg, Kulmbach) auch weiterhin
behaupten

Zukunftigwerden insbesonderestadtein Schrump
fungsraumenmit der Herausforderungonfrontiert
sein, ihre Innenstadte zukunftsgerichtetzu stabi
lisieren und gleichzeitigdie Chancenflr moderne,
verbrauchernaheVersorgungsstandortenn einer
a { Gdefkirzen? S 3 &ufzuzeigen

Herausforderung wS OK (i § & 5 048 SINE 3 &

SteigendeaucheuroparechtlicheAnforderungeran
Einzelhandelskonzeptend eine ausdifferenzierte
Rechtsprechungrfordern eine Anpassungles Kon
zepts Im Baugesetzbuclist als Grundsatzder Ein
zelhandelssteuerungunachstder Schutzund die
Starkungzentraler Versorgungsbereichgerankert
Die Rechtsprechundpat die Anforderungenan die
BegrundungAbgrenzungind die Inhalte dieserGe
bietskategorie prazisiert, welche auch im neuen
Konzeptaufzugreifenwaren Der 2010 festgelegte

GMA

stand gestellt Einweiterer Aspektder Begriindung
planerischerSteuerungist die Sicherungund Wet
terentwicklung der verbrauchernahenversorgung
Auch in der Baunutzungsverordnungwird die

verbrauchernahe Versorgung als o { OKdzi 1

genannt(vgl 911 Abs 3 BauNVQ)

Ein handhabbaresrechtssicheredRegelungsregime
zur Weiterentwicklungeiner funktionstiichtigenin-
nenstadt sowie moderner und verbrauchernaher
Versorgungsstandortear daherim neuenKonzept
2023eine zentraleAufgabe

Herausforderung h y €l X WR St &

Die hohe Dynamikim Einzelhandelnd die Bedeu
tung des OnlineHandelsmit sich nachhaltigveran
dernden Konsum und Flachenbedarfenhalt an.
Zwar erzielte der Einzelhandein Deutschlandbis
heute insgesamtUmsatzzuwéachsgedoch werden
dieseseit2022vor allemdurchdie wachsenderOn
lineUmsatzegeneriert

War die Erstellungfriiherer Einzelhandelskonzepte

noch verstéarkt durch die Polarisierungzwischen

a 3 NNeyASNEISda A vy S NE (Gedehiafisia OK S 1

3 S yjepragt,sahdie GMAeine weitere Herausfor
derungfir dasfortzuschreibendeéEinzelhandelskoen
zeptin Lichtenfelsin den zu ziehendensteuerungs
relevanten Schlissenaus der erfolgten Online
Entwicklung (verstéarkt und beschleunigt durch

Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept in der Stadt Lichtenfels
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Corona) Dabeiging es vor allem um die fur die
Lichtenfelser Innenstadt wichtigen innenstadt
relevantenSortimente,die bereits heute stark vom
OnlineHandelbedientwerden DieserAspekthatte
insbesonderebei der Fortschreibungder Lichten
3 dAélger Sortimentslisteeine hohe Bedeutung Gleich
zeitigist dem Themader multifunktionalenWeiter-
entwicklungder Lichtenfelseinnenstadtein grol3er
Stellenwertbeizumessen

Entwicklung des deutschen OnliHandels nach Branchengruppen

I 39,8%
Fashion & Accessoire Sl 47,2%
I 42,9%

I 33,5%
Consumer Electronics / Elektr Gl 44.1%
I 40,2%

I 32.2%
Freizeit & Hobby I 36.2%
I 35,0%

I 30,6%
Buro & Schreibwaren I 36.9%
I 33,7%

I 23.6%
Schmuck & Uhren I 26,0%
I 21,9%

I 16.3%
Gesundheit & WellnesSEE 18.4%
I 19,3%

IS 17,4%
Wohnen & Einrichten I 21.8%
[ 18,4%

I 7.1%
Heimwerken & Garten [l 8.5%
B 7.2%

M 3.3%
Lebensmittel & Drogeriewareriill 4.2%
M 4,3%

I 12.6%
Gesamt N 14.7%
I 13,4%

GMA 2024 auf Datenbasis von Higkhund HDE der letzten Jahre

= 2020
m2021
m2022
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2.2 TRENDS IN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Verkaufsflachenriickgang und steigendé)Owslitee

Stiegendie Verkaufsflacherdes stationarenEinzel Entwicklung der Verkaufsflaichen im deutschen Einzelhandel 2013 bis 2022
handelsbis 2018 noch kontinuierlichan, ist seitdem 126.0

eine stagnierendebzw. seit 2020 ricklaufigeTen '
denzwahrnehmbar Verstarktwurde die riicklaufige
Flachennachfraga den letzten drei Jahrenzusétz
lich durch die CoronaPandemie Die grol3eHeraus

125,0 1245
124,0 124,0

124,0 1237

forderungder Einzelhandelsentwicklurlgegt heute : 1231 1231

in Lichtenfelsin der Sicherungdes bestehenden S 1230

Angebots unter Beriicksichtigungder seit Jahren :

parallelwachsenderBedeutungdes OnlineHandels 122.0

gegenlberdem stationaren Einzelhandel Konnte

der digitale Vertriebskanabis 2019 jahrlich gut ein 121,0

halbesProzentzumjeweiligenVorjahrzulegenstieg

der Onlinemarktanteilinsbesonderevon 2019 auf 120,0

2021 sprunghaft(+ 3,9 % an. Zurtickzufiihrenist 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
diese Entwicklung maRgeblich auf die Corona
Pandemie mit den damit verbundenen Ein

125,1 125,1 125,0 1248

Verkaufsflache in Mio. m2

GMA 2024 auf Datenbasis von EHI Handelsdaten aktuell 2023 sowie HDE Zahlenspiegel 2023

schrankungendes VorOrt-Einkaufens(Lockdown, Umsatzentwicklung im stationdren Einzelhandel und Ohlirelel in Deutschland sowie Onierktanteile 2013 bis 2023
Lgdensch_l|ef3ung)nW|ef§rr]5|ch die fu’ndenan das § 650 5704 5895 6319 6445  100%
digitale Einkaufena 3 S ¢ | Kalfeln and ob der « 600 ' 545,7 0% g
aktuelleRickgangler OnlineMarktanteilenur eine ~ 550 80% o

& 500 LR
ot I dadesainen Abschwunglarstellt,kannnoch o e 70% ©
nicht abschlieRend beurteilt werden Feststeht > 400 60% §
jedoch, dassder digitale Handelals Vertriebskanal v 350 o S
seinen festen Platz in der Konsumentenwelt b 0% o
gefundenhat. Inshesonderedie zentrenrelevanten < 200 00 O
Sortimente werden vergleichsweise stark vom < 150 o0 =
OnlineHandel bedient In diesem Zusammenhang o 100 10% <
wird auRerdenmit einemsteigenderFlachenbedarf 58 0%
far Lagerund LOg'Stl_kZU rechnensem,wahrend_der 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022  2023*
Flachenbedarties Einzelhandelsendenziellweiter
sinkt mmmm Umsatz stationarer Handel (netto) mmmm Umsatz Onlinehandel (netto) e \arktanteil Onlinehandel

* Prognose

GMA 2024 auf Datenbasis von EHI Handelsdaten aktuell 2023 sowie HD#Omitioreder letzten Jahre

GM/\ Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept in der Stadt Lichtenfels
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2.2 TRENDS IN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Einzelhandel auch zukiinftig fested@éele Profillosigkeit hat keine Zukunft!

Neben dem wachsendenMarktanteil des Online
Handels sind zunehmend auch durch die geo
politischen Entwicklungen negative Folgen zu
erwarten GemaRHDEfiuhrt die Krisensituationzu
einerschlechtererKonsumstimmungnd zurVerun
sicherung der Verbraucher aufgrund steigender
Inflation und Verbraucherpreisén Kombinationmit
Sorgenum die Stabilitéat von Arbeitsplatzenund
Einkommen, sodass daraus eine Konsumzurick
haltung resultiert Nach Angabendes Statistischen
Bundesamteslag der Verbraucherpreisindexim
Januar2024 im Vergleichzum Vorjahresmonafur
Lebensmittelsortimentebei 4,2 % und ist damit
jingstnicht mehrsostarkgestiegerwie im Vorjahe.

Die zunehmendeNutzungssegmentierungnd 1ver-
schiebungin deutschenlnnenstadtenbirgt nur auf
den erstenBlickeine Gefahrfiir die Weiterentwick
lung zentraler EinzelhandelslagemBei naherer Be
trachtungstellendiesestrukturellenVeranderungen
Chancenflr eine Attraktivitatssteigerungler lang
jahrig monostrukturierten innerstadtischenLagen
durch Nutzungsdurchmischundar. DieseChancen
kénnennur mit einer aktiven Begleitungdes Struk
turwandelspositiv genutzt werden 6 ahangemana
gementx.UDie vergangenenJahre waren deutsch
landweitdurch einen Riickgangles Mietniveausfur
innerstadtische Handelsimmobiliengepragt. An
stelle grof3flachiger Handelsbetriebe (Stichwort
GaleriaSchlieBungen)treten zunehmend Mixed
UseObjekte auf den Markt, die neben (verklet

nerten) HandelsflacherRaumfir alternative Nutz
ungenwie Biros,Wohnungen Hotels, Fithess und
Freizeitangebote oder medizinische Angebote
bieterf.

Gleichzeitigst der wesentlicheTreiberder! Y&l G 1

und Einzelhandelsentwicklundie Nahversorgung

Unter Einzelhandelsgesichtspunktemverden
jenen Zentrendie besten Entwicklungschancen
zugesprochen,die ein umfassendes,freizeit
orientiertes Angebot vorhalten (&hnlich wie
Grol3stadte)

3. DieHandelsbedeutungonKleinstadterwird bis

dort zeigtsich,dassdied {1 2a 0 Sy tlBéml}u Sy & A @aSfywenigeAusnahmen(z B. Kultur, Kur oder

hungender Anbieterum attraktive D NHzyirid Nah-
versorgungsstandortean die nach wie vor hohe
funktionaleund emotionale Anforderungengestellt

werden, Erfolg hatten. Einer verbrauchernahen

Grundversorgundgcommt vor dem Hintergrundder
zentralen stadtentwicklungspolitischenziele der
a { G HeRKurzen2 S 3 $hdverbindungmit einer

Tourismusorte)deutlich zurtickgehenund sich
nochstarkerauf die NahversorgungLebensmit
telmarkte Drogeriemarktel. a.) konzentrieren

Standortewie Lichtenfelswerden in Zukunft noch
starker gefordert sein, den erlebnis und service
orientierten Einkauf im stationaren Handel, die

a+ SNJ) SKNA Y Sy IDyiindkkedRunkti§ Ndzy RAdfenthaltsqualitat und insbesondere die Nah

eine hohe Bedeutungzu. Im Ergebnislasst die
aktuelleEntwicklungeine Dreiteilungerwartert

1. Zentralelnnenstadtlagerund ausreichendgro-
Re Einkaufszentrewon Metropolen und Grofl
stadtenkonntenlangeeineanhaltendeFlachen
nachfrageerzeugen Dort ist die Grundlagefur
einen guten Branchenmixmit attraktiven Mar-
ken und ausgepréagterSynergiengrundsatzlich
nochvorhanden(z B. GastronomieKultur)

2. Eine differenzierte Betrachtungist fir Mittel-
stadte wie Lichtenfelsvorzunehmen Hier sind
die Herausforderungendurch den digitalen
Wandel am deutlichsten nachzuvollziehen

4  Statistisches Bundesamt (2024) Verbraucherpreisindex fir Nahrungsmittel und alkoholfreie Getranke (Stand: 9. Februar 2024)

5  vgl. hierzu DZ HYP (2023): Immobilienmarkt Deutschland 2023/2024.

6 ebd.

GMA

versorgungveiterzuentwickeln

Gewinner und Verlierer des digitalen Wandels

O

Mittelstadte mit besonderen
Begabungen (z. B Tourismus, Kultur)

FunShopping*
P
Zentrale Lagen von ‘
GroRstadten )
FunShopping N

Unprofilierte mittelméRige

Mittelstadte
Unprofilierte mittelmafRige -
Kleinstadte Nahversorgungslagen
aller StadtgroRen
RunShopping**



2.3 LANDE®ND REGIONALPLANERISCHE RAHMENBEDIN!

Landesentwicklungsprogramm Bayern (2023) und Regionalplan\Wbst ffEatEn

Gemal dem LandesentwicklungsprogramiBayern
aus dem Jahr 2023 liegt die Stadt Lichtenfelsim
al £ £ 3S vi@dighény wl dzYdnd besitzt
gemeinsam mit der Stadt Bad Staffelstein die
zentralortlicheFunktioneinesMittelzentrums

FolgendeZielezur Einzelhandelsentwicklurvgerden
im LEMBayern(2023 formuliert”

LEFZiel5.3.1: Lageém Raum

Flacherfur Betriebeim Sinnedes?11 Abs 3 Satzl
der Baunutzungsverordnungsowie fur Agglo
merationen (EinzelhandelsgroRprojekte)irfen nur
in ZentralerOrtenausgewiesewerden
AbweichengindAusweisungenulassig

A fur Betriebebis 1.200m? Verkaufsflachedie ganz
Uberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen
GemeindendieseAusweisungesindunabhangig
von den zentralortlichen Funktionen anderer
Gemeindenzulassig und unterliegen nur der
Steuerung/onZiel5.3.2,

A fir EinzelhandelsgroRprojektdje iiberwiegend
dem Verkaufvon Waren des sonstigenBedarfs
dienen,nur in Mittel- und Oberzentrersowiein
Grundzentren mit bestehenden Versorgungs
strukturenin dieseBedarfsgruppe

7  LEP Bayern 2023 (Stand: 01.06.2023)
8  Regionalplan Oberfrankafest (Stand: 16.03.1995)

GMA

LEFPZiel5.3.2: Lagan der Gemeinde

Die Flachenausweisungfir Einzelhandelsgref

projekte hat an stadtebaulichintegrierten Stand

ortenzuerfolgen

Abweichendsind Ausweisungenn stadtebaulichen

Randlagerzulassigywenn

A das EinzelhandelsgroRprojekiberwiegenddem
Verkaufvon Waren des sonstigenBedarfsdient
oder

A die Gemeinde nachweist, dass geeignete
stadtebaulichintegrierte Standorteaufgrund der
topographischeBegebenheitenichtvorliegen

LEFZiel5.3.3: Zulassig®erkaufsflachen

Durch Flachenausweisungefir Einzelhandelsgrefd
projektedirfen die Funktionsfahigkeitler Zentralen
Orteunddie verbrauchernah&ersorgungler Bevol
kerung im Einzugsbereichdieser Einzelhandels
grof3projektenicht wesentlichbeeintrachtigtwerden
Soweit sortimentsspezifischeVerkaufsflachendie
landesplanerischeRelevanzschwellgiberschreiten,
durfenEinzelhandelsgrof3projekte,

A soweit in ihnen Nahversorgungsbedarfoder
sonstigeBedarfverkauftwird, 25v. H,,

A soweitin ihnen Innenstadtbedariverkauft wird,
fur die ersten100.000 EinwohneB30 v. H., fur die
100.000 EinwohnerubersteigendeBevolkerungs
zahl15v. H.

der sortimentsspezifischenKaufkraft im ein

schlagigerBezugsraumbschopfen

Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept in der Stadt Lichtenfels

Weiterhingibt der Regionalplai®berfrankeANestaus
dem Jahr1995im AbschnittHandelunter KapitelB I
GewerblichéNirtschaftund Dienstleistungerfiolgende
Zielvorgabewor®;

RRZiel3.4.1:

Auf die Sicherstellungeiner ausreichendenVaren
versorgung der Bevolkerungund der Wirtschaft
durch den Handelin allen Teilen der Regionsoll
hingewirktwerden

RRZjel3.4.2:

Der Ausbau der Handelseinrichtungen soll
insbesondereur Starkungzentraler Orte sowie zur
Verbreiterungdes Arbeitsplatzangebotdeitragen
Die stadtebaulichenund infrastrukturellenVoraus
setzungerdafirsollenverbessenverden

RPZiel3.4.3:
Es soll darauf hingewirkt werden, dass eine

ausreichende/ielfalt an mittelstandischerHandels
betriebenin der Regiorerhaltenbleibt

16
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3.1 LAGE DES MITTELZENTRUMS

Einordnung der Stadt Lichtenfels im Norden Bayerns

Zentralortliche Struktur der Region

RO
L1132

%, Schalkau LTS
S W i

~—Sonneberg ff”/

m(b}nf \"‘L'Chﬁﬁ?rg ) | Legende

‘ Oberzentrum

. Mittelzentrum

Neustadt b.Coburg" /

d e ‘ , Unterzentrum
/_\}1 [ Schwarzenbach al Wald *:? ~ .
s - ; mS Schauenﬂ kooperierende Zentren;
' vl *—e
‘, g g AR T Mehrfachzentren

3 hMarktrodach 1j
ronac T = \

- \ iederfil hérsdorf b. Cobgl? rng&elfdd 3 ?L\
\ . : . Y
) n b.Coburg ** ~/

D\“

\u Stadtsteinach 1. =4 Die oberfrankischeKreisstadt Lichtenfels
b S | bildet gemaR LEP Bayern (2023
gemeinsammit dem benachbarten Bad
Staffelsteindas Mittelzentrum Lichtenfels/
BadStaffelsteinAlssolchedesitztes, tiber
die Grundversorgundhinaus, eine geho
bene Versorgungsfunktiomit Giternund
Dienstleistungen Die Gemeinde Lichten
fels ist raumordnerisch als allgemeiner
landlicherRaumeinzustufen

2 Kulmbach

vy
Mamleus . J/
e | ~ T

Ebensfeld / \ 7 K eces N
= J "U 1.7 J "»1{‘1f,n_‘

2
/)‘/

G\% 9 A
Rattelsdorf
< D 2 )

Kasendorf /
Thurnau 7

L Lichtenfelsbefindet sichim Dreieckdreier
Oberzentren Im Norden liegt Coburg
L (Entfernungab/zu Stadtzentrumnur rd. 15
N Bayred0 km Luftlinie), im Osten Kulmbach(rd. 28

km) und im SudwestenBamberg(rd. 29).
Der oberfrankische VerwaltungssitzBay
reuthistrd. 43 kmentfernt.
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7

% {7 «g
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ot \

GMABearbeitung 2024
Kartengrundlage: Gi&eoMarketing2024
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3.2 WESENTLICHE RAHMENDATEN ZUR ENTWICKLUNG

Die Stadt Lichtenfels im Uberblick

Raumliche Einordnuni§reisstadt des Landkreises Lichtenfels in Oberfranken und Mittelzentrum (gemeinsam mit dem benachbarten Kurort Bad)Staffeltiermaintal
zwischen Bamberg und Coburg gelegen

Siedlungsstruktubicht bebauter Kernort Lichtenfels (rd. 11.400 Einwohner) mit historischem Stadtzentrum sudlich des Mains; Ortsteilems$taeliigebiet v.a. stdlich
und noérdlich des Kernorts mit tiberwiegend dorflichen Strukturen

Demographie:aktuell rd. 20.61Einwohner; Entwicklun@012¢ 2024 + 1,5 % (+ ca. BEinwohner)

Arbeitsmarktrd. 8.4® sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsorf.t@0Einpendler und rd. 5.580 Auspendler (Sald@0 Personeny, Arbeitslosenquote im
Landkreis Lichtenfels cg4 %4

Verkehrliche Erreichbarkeitber die A 73 in Nof8iidRichtung direkte Verbindung nach Coburg sowie tiber Bamberg nach Niirnberg, nach Osten verlauft, von der
Anschlussstelle Lichtenfels an die A 73 ausgehend, die B 173; Bahnhof Lichtenfels mit tagh&hsahllas nach Minchen;\V¥erbindungen nach Karlsruhe und Leipzig
sowie Regionalverkehr u.a. nach Bamberg, Bayreuth, Nurnberg und Saalfeld; Einbindung-Metasié¥Werkehrsverbundes GraireNiirnberg (VGN)

Kaufkraft96,6(BRD = 10(reistaat Bayern = 106 Regierungsbezit®berfranken = 98;Xaufkraft Lichtenfels 2010: 98,3

Tourismus2023 insgesamt r&1.520Ankiinfte und rd80.360Ubernachtungen (Aufenthaltsdau2 Tage, Bettenauslastung ca. 34 %, Tourismusintensitét 3,9)
Tagestouristen ca. 442.00@&ls Korbstadt ist Lichtenfels bekannt fiir inre einzigartige Flechtkultur, durch die Lage im sog. Gottesgarten beelef iRy zu
historischen Sehenswiirdigkeiten (Kloster Banz, Vierzehnheiligen) und ein hohes Potenzial fiir eingml $poreitorientieren Tourismus (Wandern, Radfahren)

Nutzungsstruktur in der Innensta®t:90 Nutzungen, davon si@ % der Nutzungen Einzelhandel, 25 % Dienstleistungsbetriebe, 13 % gastronomische Nutzungen und
Beherbergungsbetriebe; weiterhin Gesundheit 10 %, FreigtKultureinrichtungen 8 %, Bildungseinrichtungen 5 %, Handweiksieet %, alle sonstigen Nutzungen 6
%, Leerstandsquote ca. 7 %

Innerstadtischer Einzelhandel2 Betriebe mit insgesamt rd. 5.830 m2 VK und einem Verkaufsflachenschwerpunkt 3@gorian Sortimentsbereich Bekleidung, Schuhe,
Sport; flichenmaRig groRter Betrieb ist das WE&uthas in der Bamberger Stral3e, daneben bestehen Gberwiegend kleinflachige, inhabergeflinrte Betriebe in der Inneren
Bamberger Strale und Coburger StralRe

000060006

GMA



3.3 FOKUS: DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG

Einwohnerzahlen und Altersstruktur von 2012 bis 2024 zzgl. Prognose bis 2038

Die Stadt Lichtenfelskonnte in den vergangenen
Jahren ihre Einwohnerzahl auf einem relativ
konstantenNiveauhalten Seit2021ist ein leichter
Zuwachsum rd. 350 Personen(+ 2,2 % fest
zustellen

Entgegendem Trend der vergangenenJahregeht
die Bevodlkerungsvorausberechnurigs Freistaats
Bayernfir die Stadt Lichtenfelsbis zum Jahr2038
von einem deutlichenRickgangler Einwohnerzahl
auf rd. 19.300 Personen aus, dies entspricht
gegenlberdem aktuellen Stand einem Minus von
rd. 6,3 9. Mit rd. 2,7 % fallt der prognostizierte
Ruckgangim gleichnamigenLandkreisLichtenfels
etwas geringeraus Jedochist darauf hinzuweisen,
dass der aktuellste DemographieSpiegel des
FreistaatsBayern aus dem Jahr 2021 von einem
deutlich geringerena { G I NJi ek Birfvbhaek
zahl ausgehtund damit insbesonderedie positive
Entwicklung der vergangenendrei Jahre nicht
bertcksichtigt Dennoch ist auch flr Lichtenfels
davon auszugehen, dass sich der generelle
demographischeWandel zunehmend bemerkbar
machenwird.

Dies zeigt sich auch in der Zunahmeder alteren
BevolkerungsschichteninsbesondereuLastender
Einwohnerim arbeitsfahigenAlter. Wahrend der
Anteil der 65-Jahrigenund alter von rd. 23,2 % im

Jahr2023 auf rd. 29,7 % zunimmt, verringert sich
zugleichder Anteil der 18-bisunter-65-Jéhrigenvon
rd. 61,1 % auf rd. 54,7 % Der Anteil der unter-18-
Jahrigenbleibt mit rd. 15,6 bzw. 15,7 % nahezu
konstant®, DieseEntwicklungst bei der zukiinftigen
Einzelhandelsplanungetwa im Sinnevon sichver-

andernden EinkaufsanforderungerBarrierefreiheit
und der wohnortnahen Grundversorgungg zu
bertcksichtigen Zugleich sind die Alterskohorten
a R 8 WJG (nf thre Anspriichean eine lebendige
Innenstadinichtausden Augenzuverlieren

Entwicklungler Einwohnerzatih Lichtenfel{Stadt)jm Lichtenfelset. andkreisindim FreistaaBayernvon2012bis2038

21.500
21.000
20.298
20.000
19.500
19.000
18.500

Einwohner

20.326 20.326 20,258 20.284

20.500 20.150

20.606

19.800 19 700
- 19:600 19 500 19.400 19.400 19.300

e e

- a» o -

2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038

Lichtenfels (Stadf) 20.298 20.606
Lichtenfels (Landkreis) 67.109 67.516
Bayern 12.519.571 13.419.555
Quelle:

Historische Einwohnerentwicklung

Bevblkerung 2012 Bevblkerung 202%

= == Bevolkerungsvorausberechnung

Entwicklung Vorausberechnung Entwicklung
2012¢ 2024 2038® 2024¢ 2038
+1,5% 19.300 -6,3%
+0,6 % 65.700 -2,7%
+7,2% 13.886.500 +35%

1 Bayerisches Landesamt fur Statistik (2024): Einwohnerzahlen nach Gemeinden (Stand: 31. Dezember 2012).
2 Fur Lichtenfels (Stadt): Stadt Lichtenfels (2024): Aktuelle Einwohnerzahlen. URL: https://www.lichtenfelsideAeblemen/unserlichtenfels/stadtportrait/aktuelle
einwohnerzahlen (Stand Dezember 2023, zuletzt aufgerufen am 15.02.2024). Fur Lichtenfels (Landkreis) und Bayern: [Baglesanttefsir Statistik (2024):

Einwohnerzahlen nach Gemeinden (Stand: 30. September 2023).

3 Fdr Lichtenfels (Stadt): Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2021): Dem@&ypi@gieiefir Bayern. Stadt LichtenfelseBbnungen bis 2039. Fur Lichtenfels (Landkreis)

und Bayern: Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung2@d2?2

9  Bevdlkerungsvorausberechnungen basieren auf statistischen Annahmen zu Gelmattterbezahlen sowie WanderungsbewegungedtiSthe Planungen, z. B. lokale Wohnbautéatigkeiten mit Auswirkungen auf die

Bevolkerungszahl, werden nicht beriicksichtigt.

10 Daten 2023: Stadt Lichtenfels (2023): Altersgruppenstatistik 01.01.2008 bis 01.01.2023. Daten 2038: Bayerisches LaBdéstakn{Z021): Demographigpiegel fur Bayern. Stadt Lichtenfels. Berechnungen bis 2039.

GMA
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3.4 FOKUS: ENTWICKLUNG DES TOURISMUS

Im 10Jahred/ergleich verbessertQdoondNiveau noch nicht erreicht, im regionalen Vergleich mit Potenzial

Fur die StadtLichtenfelsist in der zurlickliegenden
Dekade eine zwiespaltige Entwicklung der
touristischenNachfragezu konstatieren Gegeniiber
dem Vergleichsjah2012 hat die Zahlder Ankiinfte
um rd. 4 % abgenommenzugleichwurdenrd. 9 %
mehr Ubernachtungengezahlt, was sich auch in
einer langerenUbernachtungsdauevon im Schnitt
rd. 2,5 Tagemiederschlagt

Als einschneidendsind ¢ nicht nur fiir Lichtenfelsg
die Folgen der weltweiten CoronaPandemie zu
bewerten Den Einbruch der Ankunfts und
Ubernachtungszahlekonnten die Beherbergungs

betriebe in Lichtenfelszum letzten a + Z£d&dna
Wl ROLBbislangnochnichtaufholen

Im regionalenVergleictsteht der Kurort BadStaffet
ein mit einer Tourismusintensitat(Ubernachtungen
je Einwohner und Jahr) von rd. 44,0 aul3er
KonkurrenzAuchdie Grol3stadiBambergweiliteine
deutlich starkere touristische Nachfrage auf.
Lichtenfels ordnet sich etwas oberhalb der
NachbarstadteCoburgund Kulmbactein.

EntwicklundouristischeiKennzifferrim regionalerVergleict2012¢ 2022

Ankiinfte
Entwicklung
2023
zu 2012 zu 2019
Lichtenfeld 31.520 -4% -9%
Bad Staffelstein 139.380 21% 7%
Bamberg 422.670 35% -1%
Coburg 84.990 34% 10%
Kulmbach 44.320 8% -6%

38.856.920

163.040.500

Ubernachtungen Aufenthaltsdauer (@ Tage)

0023 Entwicklung 2023 Entwicklung :;3::;;;?5
zu 2012 zu 2019 zu 2012

80.363 9% -3% 2,5 14% 6% 3.9

470.365 -1% -1% 34 -19% -8% 44,0

807.294 43% 7% 1,9 6% 8% 10,0

156.628 11% 16% 1,8 -17% 5% 37

84.285 11% -3% 1,9 2% 3% 3,2

100.256.339

450.706.900

Quellen: 1 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2024): Tourismus: Gemeinden, Ankiinfte, Ubernachtungen, durchschaitlicpeJahs 2 Statistisches Bundesamt (2023): Binnenhandel, Gastgewerbe, TqEig@lnsisse der Monatserhebung im Toutsm

Dezember 2022.
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4.1

Bestandsanalyse

Zum Zeitpunktder Erhebung(August2023 wurden
in Lichtenfelsinsgesamtl144 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Gesamtverkaufsflacheon rd. 62.800 m2
erfasst Die Bruttoumsatzleistungdes gesamten
Einzelhandelsbetragt ca 2029 Mio. €. Hiervon
entfallen 44 Betriecbe mit rd. 13735 m?
Verkaufsflacheund 74,0 Mio. € Umsatz auf das
Nahrungsund Genussmittelsegmenmit rd. 32.915
m2 entfallt Uberdie Halfteder Gesamtverkaufsflache
auf die langfristigenBedarfsbereich€Elektrowaren,
Hausrat und Mobel, Bau, Heimwerker und
GartenbedarfOptik, Akustik,Uhren und Schmuck)

Die insgesamt 57 Betriebe im langfristigen
Bedarfsbereicherwirtschaften dabei einen Umsatz
voninsgesamtd. 66,9 Mio. €.

Hinsichtlichder GréRenstrukturiiberwiegen klein-

flachigeBetriebe SomachenBetriebemit unter 50

m2 Verkaufsflacherd. 32 % der Betriebe aus,
erwirtschaftendabeijedochnur rd. 6 %desGesant
umsatzesDemgegeniubesindrd. 15 %der Betriebe
mit Verkaufsflacheniber 800 m2 als grof3flachig
einzuordnen Auf dieseentfallen nicht nur rd. 58 %
der gesamtstadtischen Verkaufsflache, sondern
auchrd. zweiDrittel desgesamtenJmsatzes

BESTAND UND VERTEILUNG DES EINZELHANDELS IN

EinzelhandelsbestamdichGréRenklassen

O

AuRerer Ring: Anteil Betrie
Innerer Ring: Anteil Umsat:

m unter 50 m2m 50 - 199 m2= 200 - 799 m2m 800 m2 und groRe

EinzelhandelsbestamdLichtenfelsxachSortimenterund Lagen GMAErhebung 2024

Anzahl der BetrieBe Verkaufsflachign m2 'YaEFGT AY a In der Betriebstypenstruktusindin Lichtenfelgd. 60
Sortimente Lichtenfels davon Lichtenfels davon Lichtenfels davon Betriebe als Fachgeschafteinzuordnen Auf diese
Gesamtstad Innenstadt Gesamtstad Innenstadt Gesamtstad Innenstadt entfallt dabei zugleichnur rd. 11 % der Verkaufs
Nahrungsund Genussmittel 44 11 13735 625 74,0 38 flache
Gesundheit, Korperpflege 13 8 3.295 760 2838 7.2 Im Lebensmittelbereichstellen die insgesamt 3
BIumen/FIoristik, zool. Bedarf, Zeitschriften 4 1 1.490 70 4,3 - 5 Supermarkte und 6 Discounter die wesentlichen
Biicher, Papieund Schreibwaren, Spielwaren 3 1 1.145 400 3,7 -5 Saulen der Lebensmittelversorgung auf beide
Bekleidung, Schuhe, Sport 23 8 10220 2915 25,2 9,1 SEtEeb?tﬁPeﬁusammemgtfm'e_”dh'er rd. 83 Z)dei:
Elektrowaren, Medien, Foto 3 1 1.975 80 8,6 - 5 er _au S ache Das“Ange ..Ot wir ergaqzt N ur(':
o } zwei groRere Getrankemarkte und kleinflachige
Bau, Heimwerker, Gartenbedarf, Bodenbelage14 - 14.705 - 20,7 - shops) Fachmarktkonzeptedominieren im Nicht
Optik, Akustik, UhrerSchmuck 10 7 625 430 4.4 3.0 Lebensmittelbereich Sie vereinigen 25 % der
- . 0 -
Sonstige Sortimente 17 3.185 20 75 s G_eschafteund da"belrd. 65 A)derVerkaufstacth_Jf
: — sich DemgegenilibemachenkleinereFachgeschéafte
Nichtlebensmittel insgesamt 100 31 49.065 5.205 128,9 21,0 einenAnteil von rd. 61 %der Betriebeaus, zugleich
Einzelhandel insgesamt 144 42 62.800 5.830 202,9 24,8 abernur 11 %der Verkaufsflache

1 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt 2 Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsétze von Mehrlermetinesirztufgeteilt und zugeordnet
3 Sportbekleidung undchuhe; ohne Sportgro3gerate 4 SportgroRgerate (z. B. Fahrrader, Hometrainer), Aut®oristigés (z. B. Musikalien, groRe Babyartikel)
5 Aus Datenschutzgriinden wird auf die Angabe von Umsétzen einzelner Betriebe verzichtet.

GMAErhebung 2024
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41 BESTAND UND VERTEILUNG DES EINZELHANDELS IN

Impressionen

Zugang zuriVekaTextilkaufhaus neben der Filmbuhne am Stadtgraben Kleinteiliger Einzelhandel mit Komplementarnutzungen in der -Baitslage ModehausDeuerlingund weitere Betriebe im Stadtzentrum
GMAAufnahme 2024 GMAAufnahme 2024 GMAAufnahme 2024

Nahversorgungslage an der Bamberger Stral3e Grof3flachiger Einzelhandel im Fachmarktzentrum LIF.E Coburger Stral3e mit vereinzeltem Geschaftsbesatz
GMAAufnahme 2024 GMAAufnahme 2024 GMAAufnahme 2023

GM/\ Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept in der Stadt Lichtenfels 24



41 BESTAND UND VERTEILUNG DES EINZELHANDELS IN

Deutliche Konzentration des Angebots auf den Kernort Lichtenfels

Angebotssituation in Lichtenfels

_ k. “Frohnlach \ Legende

Verkaufsflachengrofe

ab 1.500 m2 VK

800 m2 bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK

Lettgnféuth 100 m?2 bis unter 400 m2 VK

o D(}OO

R
Neuensee
g unter 100 m2 VK

Mlchelau -S4
. \’5\' -—‘: Sortimente

Nahrungsund Genussmittel
Gesundheit / Kérperpflege
Blumen, zool. BedarZeitschr

Buicher, Schrettund
Spielwaren

Prugel

Burkhe|m WOffendOrf Bekleidung, Schuhe, Sport

{
BalerSdOff Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau, Garten, Heimwerker
bedarf, Bodenbelage

Optik, Uhren / Schmuck

/Siedamsdorf We|sma|n

=

0 0000 C00CO

=\ A Erlach B\

Sonstiger Einzelhandel
Krassach

Frankenberg Wohns|g

0y WaBnZ:..5‘nsmUhIef?,5 km

utzenberg(4
ennerg-{s

=

GMAErhebung 2023 und Bearbeitung 2024
Kartenhintergrund: Stadtgebiet Lichtenfels: Stadt Lichtenfels und Bearbeitung u | m | s; auBerhalb Lichtenfels: © bas@&@pradruar 2024
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41 BESTAND UND VERTEILUNG DES EINZELHANDELS IN

Uberwiegend kleinflachiger Einzelhandel im Stadtzentrum, Konzentration des groRflachigen Einzelhandels algfl agekundenc

Angebotssituation in Lichtenfels

Legende

/]
%,

Mainau /
Fachmarktzentrum LIF.E

@3\ "

o D(}OO

Verkaufsflachengrofe

ab 1.500 m2 VK

800 m2 bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK
100 m?2 bis unter 400 m2 VK
unter 100 m2 VK

Sortimente

= @ Nahrungsund Genussmittel
Kdsten
@ Gesundheit / Kérperpflege
@ Blumen, zool. BedaZeitschr
Nahversorgungslage @  Biicher, Schreitund
Kronacher Straf3e Spielwaren
Nahversorgungslage @ Bekleidung, Schuhe, Sport
Bamberger StralRe Stadtzentrum @ Elektrowaren
, ® @ Hausrat, Einrichtung, Mobel
‘\ 4 O Fachmarkstandort @ Bau, Garten, Heimwerker
~ / RobertKochStraRe bedarf, Bodenbelage
\ [ . . ‘A @  Optik, Uhren / Schmuck
’\‘ ® \ N (O Sonstiger Einzelhandel
\
* o o Fachmarktstandort @
TheodorHeussStralle
0 500 1.000 m
GMAErhebung 2023 und Bearbeitung 2024
Kartenhintergrund: Stadt Lichtenfels und Bearbeitungu | m | s
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41 BESTAND UND VERTEILUNG DES EINZELHANDELS IN

Weitere Verlagerung des Angebotsschwerpunkt auf die dezentralen Lagen

Die Auswertungder Verkaufsflachenverteilungach Standortlagetinnerhalbder StadtlLichtenfelsind Verteilungder VerkaufsflichenachStandortlageiim zeitlichenvergleicl2010/ 2023

Standortlagenverdeutlicht die rdumlichen Ange
botsschwerpunkténnerhalbder StadtLichtenfels

Die Innenstadt beherbergt rd. 9 % der

Gesamtverkaufsflachées lokalen Einzelhan

dels Dabeizeigtsich ein deutlicher Rlickgang
der Verkaufsflachgegeniiber2010, der unter

anderem auf die Verlagerungeinzelner Be

triebe in das FachmarktzentrunLIEE zuriick

zufiihren ist. Gegenwartigbestehen in der

Lichtenfelser Innenstadt dartber hinaus
einzelnelLeerstande

Betriebe in integrierten Lagen bernehmen
eine wichtige Funktion in der verbraucher
nahen Versorgung mit regelmaRig nach
gefragtenWaren,insbesonderéNahrungs und
Genussmitteln Dartber hinaus sind in
Lichtenfels einige Betriebe mit nicht
zentrenrelevantenAngebotsschwerpunktein
integrierten Lagen angesiedelt (Géartnereien,
Bau und Handwerkerbedarf)

Ein deutlicher Verkaufsflachenzuwachist in
autokundenorientierterLagerfestzuhaltenDie
Eroffnungdes Fachmarktzentrum&IFE hat zu
einer erheblichen Verkaufsflachenzunahme
und damit auch zur starken regionalen
BedeutunglesEinzelhandelsstandortschtern
fels beigetragen Zugleichmussdie Innenstadt
die Verlagerung einzelner Betriebe in das
Fachmarktzentrumrerkraften

GMA

¢

Innenstadt

Haupteinkaufslage in Lichtenfel
mit hoher Angebotsdichte und
Qualitat

geringe Nahversorgundisnktion
fur umliegende Wohngebiete

stadtebaulich integriert
VK gesamt: 5.830 m?

Schwerpunkt im
Bekleidungssortiment

grofite BetriebeWeka Mode
Deuerling Sanitéatshauklausney
Roberto Bauer Herrenmoden

touristische Bedeutung

2010 10.190
2023 5.830 13.410

0% 10% 20%
H Innenstadt

® Nahversorgungszentren

¢

Stédtebaulich
Integrierte Lage

hoheNahversorgungsbedeutun
fur umliegende Wohngebiete
(diverse Discounter), aber auc
zentrenrelevante (Sporthaus
Wohlleben) und nicht
zentrenrelevante Sortimente

fuBlaufige Erreichbarkeit aus
umliegendedNohngebieten

stadtebaulich integriert
VK gesamt: 11.095 m?

Grof3te Betriebe: Maintal Bette
Gartnerei GrieRelEdeka Werne
(Kronacher Straf3e), Sporthaus
Wohlleben

43.560

40% 50% 60%

GMAErhebun@023 sowie Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Lichtenfels, 2010, S. 30.

Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept in der Stadt Lichtenfels

W Stadtebaulich integrierte Lagen

9

Nichtintegrierte
Lagen

Uberortliche/regionale
Versorgungsfunktion

dezentrale, stadtebaulich nicht
integrierte Lagen

autokundenorientiert
VK gesamt: 43.560 m?

Uberwiegend kuraund
langfristiger Bedarf

Magnetbetriebe: u. a. Obi
Baumarkt, SB16belBoss,
Jawoll, Kaufland-Eenter

Werner, Expert Jakob

36.595

70% 80% 90% 100%

m Nicht integrierte Lagen



4.1

Dominanz des Einzelhandels in stadtebaulintegiobitten Lagen

In der Betrachtungder raumlichenVerteilungder
einzelnen Warengruppen verdeutlicht sich die
dominante Stellungder r&dumlich nichtintegrierten
Lagerfir denEinzelhandeh LichtenfelsHierfindet
zu aller erst der Grol3teildes Einzelhandelsn den
langfristigenWarengruppenstatt, insbesondereftir

G9ft S1 i NMedleNB)Y23 2001 3 dza Bd (1 =

richtung,a | 6 Quhddim o . ¥ Heimwerker,Gar
tenbedarft DieseWarengruppenwerden nur un-
regelmafRignachgefragtund zeichnen sich durch
einen hohen Platzbedarfsowie eine Orientierung
auf den PKWEinkaufaus,daherist dieseVerteilung

Branchengruppenbezogeherteilungler VerkaufsflichenachLagen

Nahrungs- und Genussmitte s/
Gesundheit / Kérperpflege
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriftq
Bicher, Papier-, Bastel-, Schreib-, Spielwa
Bekleidung, Schuhe, Spo
Optik, Horgerate / Uhren, Schmucl
Elektrowaren, Medien, FotoREEARELY

Hausrat, Einrichtung, Mdbe [ELZ
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedar|
Sonstige Sortimente

Einzelhandel insg. 9%

alsraumordnerisctkonformeinzustufen

Ebenfalls konzentrieren sich die kurzfristigen
Warengruppenauf die rdumlich nichtintegrierten

Lagenalsodie Sortimentsbereichea b | K Ndizgh 3 a

BESTAND UND VERTEILUNG DES EINZELHANDELS IN

Fur die Innenstadtvon besondererBedeutungsind
die sog innerstadtischenLeitsortimente6 a . NOK S N
Papier, Biro und Schreibwaren,{ LJA St ¢ | N&
a. §1f SScHihizy B dblida h LIARUSLE,
Uhren, { O K Y dz@lierézéigt sich auch fir die

D Sy dza a Yo ADiB(aSIEYRIKYS ANAJIS NLuddl £ S 3 Slichtenfelserinnenstadt ein deutlicher Angebots
a . t dzPfagzen,zool Bedarf,%5S A (i & Q KN F (i Sofilerpunkt Zugleich entfallt im  zentren

Sinne einer guten ful3laufigen Erreichbarkeit mit

WarendestaglichenBedarfswvare hier eine starkere
Orientierungauf raumlichintegrierte Lagenund die
Innenstadtanzustreben

38%
20
95%
35% 6%
93%
95%

21%

relevanten Bekleidungssortimentleutlich Gber die
Halfte der gesamtstadtischenVerkaufsflacheauf
stadtebaulicmichtintegriertenLagen

57%

75%

59%
59%

15% 16%

66%
49%

69%

0%
GMAErhebung 2023

GMA

H Innenstadt m Integrierte Lagen

Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept in der Stadt Lichtenfels

0,
Nicht integrierte Lagen 100%
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41 BESTAND UND VERTEILUNG DES EINZELHANDELS IN

Dominanz des Einzelhandels in stadtebaulintegiobitten Lagen

Branchengruppenbezogeherteilungder VerkaufsflichenachLager(Anteilebezogenerauf Gesamtverkaufsfléctienerhalbder entsprechendeibagen Prozent)

Stadtebaulich integrierte

Einkaufsinnenstadt Lagen Nichtintegrierte Lagen Gesamtstadt Lichtenfels
Branchengruppen in m2 in % in m2 in % in m2 in % in m2 in %
Kurzfristiger Bedarf 1.455 25 5.280 39 11.785 27 18.520 29
Nahrungsund Genussmittel 625 11 5.220 39 7.890 18 13.735 22
Gesundheit, Korperpflege 760 13 60 0 2.475 6 3.295 5
Blumen/Floristik, zool. Bedarf, Zeitschriften 70 1 0 0 1.420 3 1.490 2
Mittelfristiger Bedarf 3.315 57 1.315 9 6.735 16 11.365 18
Buicher, Papieund Schreibwaren, Spielwaren 400 7 65 0 680 2 1.145 2
Bekleidung, Schuhe, Sport 2.915 50 1.250 9 6.055 14 10.220 16
Langfristiger Bedarf 1.060 17 6.815 51 25.040 57 32.915 52
Elektrowaren, Medien, Foto 80 1 55 0 1.840 4 1.975 3
Hausrat, Einrichtung, Mobel 530 9 125 1 11.770 27 12.425 20
Bau, Heimwerket, Gartenbedarf, Bodenbelaged 0 4.930 37 9.775 22 14.705 23
Optik, Akustik, Uhren, Schmuck 430 7 95 1 100 0 625 1
Sonstige Sortimente 20 0 1.610 13 1.555 4 3.185 5

Einzelhandel insgesamt

GMABerechnung 2024 auf Basis eigener Erhebungen 2023; Rundungsdifferenzen mdglich
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4.2 EINZELHANDELSANGEBOT IN DER LICHTENFELSER I

Qualitatsvolle Angebote insbesondere im Bekisdoreys

Die Stadt Lichtenfelsverfiigt Uber eine kompakte
Innenstadt deren mittelalterliche Struktur noch

heute gut erkennbar ist. Signifikant sind die

Merkmaleder ehemaligerBefestigungin Formdes
Unteren Tors im SudWesten, des Oberen Stadt

turms im Nord-Osten und des Roten Turms am

StadtschlossLichtenfels im Osten In nérdlicher
Richtungwird die Innenstadtdurch die Bahntrasse
begrenzt

ZumZeitpunktder Erhebung(August2023 wurden
in der Lichtenfelsednnenstadtinsgesami2 Einzel
handelsbetriebemit einer Gesamtverkaufsflacheon
rd. 5.830m?2 und einer Bruttoumsatzleistungon ca
24,8 Mio. € erfasstl. Uber die Halfte der
Verkaufsflachentfallt hierbeiauf die mittelfristigen
nachgefragten Warengruppen, insbesondereden
zentrenrelevanten Bedarfsbereich oBekleidung,
Schuhe,Sporti ¢ und dabei in erster Linie auf das
WEKAKaufhaus Ebenfallsmit einem hohen Anteil
sind die Sortimente des kurzfristigen Bedarfs
oGesundheit, Korperpflegé (rd. 13 9% sowie
oNahrungsund Genussmittel(rd. 11 %) vertreten

Im Vergleichzu 2010 habensowohldie Anzahlder
Betriebe (von 79 um -47 % als auch der
Verkaufsflache(von rd. 10.190 m2 um -43 %
deutlich abgenommen Neben dem allgemeinen,
deutschlandweitedrendeinesRiickgangsor allem
an kleinflachigenBetrieben und Verkaufsflachen,
verursacht unter anderem durch den stetig

wachsenderOnlineHandel,ist fir die Lichtenfelser
Innenstadtspezielldavonauszugehendasssichdie
Verlagerungvon Betriebenin das neu gegriindete
FachmarktzentrunlLIFE deutlich bemerkbarmacht
Dabei ist festzuhalten,dass der Rickgangm fur
Innenstadte besonders relevanten Sortiments
bereicha . S1 f SSchRiley 1B Miti dl. 19 %
eher moderat ausfallt2. In erster Linie betroffen
sind die langfristigen Warengruppen,so wurden

Hieraus kann die Lichtenfelserinnenstadt gegen
Uber dem Fachmarktzentrumein Alleinstellungs
merkmal ¢ im Sinne von. Klassestatt Masse ¢
generieren Darliberhinausmusssichdie Innenstadt
noch starkerals multifunktionalesZentrumder Stadt
mit einem Fokus auf Kultur, Gastronomie und
Bildung positionieren, um ihre bestehende,hohe
Attraktivitataufrechtzuerhalten
VerkaufsflachenanteilefachSortimenterin der Innenstadt

2010 beispielsweiseioch Warenfiir dena | | dzd K I £ (i
u. personlicherBedarf(Blumen GPKUhren,h LJ{ A | 0 a
aufrd. 1.780m2 und a a | oTeppxhe,l SA Y SE &

auf rd. 575 m2 angeboten Abgesehen vom
Sortimentsbereich a h LJ{i Hdrgerate, Uhren,
{ OK Y dapitlen diese Warengruppen fir die
Innenstadt nur noch eine geringe Rolle, der

Sortimentsbereicha | | dziBwichtiahg, a | 6 St &

wird im Wesentlichenals Randsortimenim WEKA

Kaufhaus gefiihrt Auch im Drogeriesortiment
a D S & dzy RIKNIAS NhaF dieSvarkaifsflache
von 1.410 m2 um rd. 42 % deutlich abgenommen
(UmzugMiiller Drogeriemarkt)

Die LichtenfelserInnenstadt zeichnet sich damit
insgesamtimmer weniger durch ein grof3flachiges,
breites Verkaufsflachenangebotus Ein hervor
zuhebendedMerkmal stellt allerdingsdas qualitativ
hochwertigeNiveauder ansassigeinhabergefiihrten
Fachgeschafténsbesonderem Mode-Segmentdar
(bspw Mode Deuerling, Roberto Bauer Herren
moden, SchuhhausHofmann, Mode Deuber) dar.

m kurzfristiger Bedarf
= mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

* bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen von Mehrbranehen
unternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Branche zugeordnet
GMABerechnung 2024

11 . ST dZA&aNF dzy Aad RAS 1 03aANByidzy3d RSa 1 SyidNIfSy +SNE2NH dzgeRlanKBndptAivilKap. a0 Ay 1 dZFaAyy Sy aidlt R [AOKGSY TSt aa S
Y

12 Im Einzelhandelsentwicklungskonzept 2010 wurden teilw. abweichende Sortimentszuordnungen verwendet. Der Vergleichlzdziht &A S { 2 NIIAYSy G S o. S1f SARdzy3x 2 NaOKSa dzyR
Einzelhandelsentwicklungskonzept 2010, S. 30.
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4.2 EINZELHANDELSANGEBOT IN DER LICHTENFELSER I

Verkaufsflachenschwerpunkt entlang der Bamberger Stral3e, Inneren Bamberger Stral3e und Coburger Stral3e

Angebotssituation in Lichtenfels

Legende

Verkaufsflachengrofe

ab 1.500 m2 VK

800 m2 bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK
100 m?2 bis unter 400 m2 VK

o D(}OO

unter 100 m2 VK

Sortimente

Nahrungsund Genussmittel
Gesundheit / Kérperpflege
Blumen, zool. BedaZeitschr

Bicher, Schrettund
Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren
Hausrat, Einrichtung, Mdbel

Bau, Garten, Heimwerker
bedarf, Bodenbelage

Optik, Uhren / Schmuck

‘1G-JauSeM-PeIue)

0 0000 C00CO

Sonstiger Einzelhandel

e ®
%
N
>

Leerstand

[-]

Famua||ade

Le —
GMAErhebung 2023 und Bearbeitung 2024
Kartenhintergrund: Stadt Lichtenfels und Bearbeitungu | m|s
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4.3 EINZELHANDELSANGEBOT IN INTEGRIERTEN LAGEN

Kurzund langfristige Bedarfsbereiche in stadtebaulich intergierten Lagen

Stadtebaulichntegrierte Lagenzeichnensichdurch
die Integration in das stadtische Gefiige und
raumlicheNahezu den Wohngebieteraus Bezogen
auf die Verkaufsflache nehmen Betriebe in
stadtebaulichintegrierter Lageim Stadtgebietvon
Lichtenfelsmit rd. 13.410 m2 eine vergleichsweise
grof3eBedeutunggin.

Ein deutlicher Schwerpunktliegt dabei im lang
fristigen Bedarfsbereichinsbesonderém Sortiment
a . k ddeimwerker, DI NIi Sy 0 BdR laldh &
Gartenmarkte sind an verschiedenenStellen im
gesamtenStadtgebietanzutreffen Mit einem Anteil
von rd. 39 % ist ebenfalls der Kkurzfristige
Bedarfsbereich(vor allem Nahrungs und Genuss
mittel) stark vertreten Neben den beiden Nah
versorgungslagemn der Bamberger StraRe (mit
Norma, TEDi NKD)und KronacherStraf3e (Edeka
Werner, Netto) leisten weitere einzeln gelegene
Discounter und Lebensmittelfachgeschéftein

stadtebaulich integrierter Lage einen wichtigen
Beitragzur Nahversorgundn Lichtenfels(vgl auch
Kap 4.5).

Die wichtigstenstéadtebaulichintegrierten Lagenin

Lichtenfels sind (ausschlaggebendeBetriebe in

Klammern)

/ BirkenwedFliesen Diepold, Gartnerei

Tollerian Sporthaus Wohlleben)

BlumenstraR¢Blumen Mabhler)

Briickleinsgrabefzapf Baustoffe und Sanitar)

FriedrichEbertStraRgNetto)

Kronacher Stral3@&deka Werner, Netto)

Mittlere Bamberger Strafeuf Hohe

Siegenbachstrale; Brauerei Lippert,

Elektrotechnik Hild)

/ Ostliche Bamberger Stra@¢orma,TEDji NKD)

/ Victorvon-ScheffelStraRegMr. Bike, Netto)

I Weiherstra3e / Stadtteil Mistelfe{@deka
Muller, Gartnerei GrielRer)

—~ - -~ -~ —

Verkaufsflachenanteile* nach Sortimenten in stadtebaulich
integrierten Lagen

m kurzfristiger Bedarf
= mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

* bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen von Mehrbranehen
unternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Branche zugeordnet
GMABerechnung 2024

Abbildung rechts: Nahversorgungslage Bamberger Stral3e

Abbildung Mitte: Eingangsbereich Edeka Werner in der Nahversorgungslage an
der Kronacher StralRe

GMAAufnahme 2024
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4.4 EINZELHANDELSANGEBOT-INTHGRIERTEN LAGEN

Fachmarktagglomerationen mit Gberértlicher Bedeutunmardagizistigen Bedarfsbereich

Mit insgesamtd. 43.560 m? ist der grof3te Teildes
Einzelhandelsn Lichtenfelsin stadtebaulichnicht
integrierten Lagenangesiedelt Diese richten sich
durch ihre Lage Uiberwiegendan die PKWaffine
Kundschaft und weisen mit der grof3ziigigen
Flachenausstattungund einem Verkaufsflachen
schwerpunkt im langfristigen Bedarfsbereichein
Uberdrtlichesbzw. regionalesEinzugsgebieauf. Die
StadtLichtenfelsverfligtinsgesamiiber eine starke
Einzelhandelsausstattungin  den langfristigen
SortimentsbereichenHausrat, Einrichtung, Mébel
sowie Bau, Heimwerker und Gartenbedarf(vgl
hierzu auch Kap 4.7). Hier liegt ¢ raumordnerisch
konform ¢ auch der Verkaufsflachenschwerpunkt
der Betriebein stadtebaulicmicht-integrierterLage
Darliber hinaus sind grof3flachige Betriebe der
Versorgung sowohl mit  Nahrungs und
Genussmitteln als auch im zentrenrelevanten
Sortimentsbereich Bekleidung, Schuhe, Sport in
nichtintegrierter Lageangesiedelt

Die bedeutendste nicht-integrierte Lage stellt

hierbei das GewerbegebietMainau einschlielich
dem 2012 ertffneten FachmarktzentruniIFE dar.

Dieses o6stlich der Coburger StralRe zwischen
Bahntrasseund Main gelegeneAreal vereinigt mit

26 Einzelhandelsbetriebeauf insgesamtd. 23.460
m2 Verkaufsflache einen erheblichen Teil des
LichtenfelseEinzelhandelsuf sichund bildet Giber
Lebensmittel und Drogeriewaren, Bekleidung,
Elektronik und Baumarktartikel nahezu alle

GMA

Sortimentsbereiche ab. Es leistet einen ent-
scheidenden Beitrag zur starken Stellung des
LichtenfelseEinzelhandels) der Region

Einweiterer Verkaufsflachenschwerpunkestehtin

der FachmarktagglomerationRobertKochStraRe
(u.a. Kaufland,Jysk EinrichtungshausSonderpreis
Baumarkt, Wirth Sanitatshausund dem westlich
angrenzenderFachmarktstandorean der Theodor

HeussStralle (SB Mobel Boss, Woolworth) Mit

insgesamtl2 Einzelhandelsbetriebeauf rd. 13.480
m? Verkaufsflachebesteht auch hier eine breite

Mischung aus kurz, mittel- und langfristigen
Sortimentsbereichen Der KauflandSupermarktin

der RobertKochstraRe nimmt eine wichtige
Funktionin der Lebensmittelversorgungn Stiden
desStadtgebietd ichtenfelsein.

Weitere stadtebaulich nichtintegrierte Einzel

handelsstandorte/-lagen in Lichtenfelssind (aus

schlaggebendeBetriebin Klammern)

/ Fachmarktstandort an d&chénbrunner Stral3e
[ StadtteilReundor{Maintal Betten)

/ Fachmarktstandort an d&Westlichen
Bamberger Stragawoll Sonderpostenmarkt)

/ Fachmarktstandort an ddédrappenrother
StraRBgTTL)

Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept in der Stadt Lichtenfels

Verkaufsflachenanteile* nach Sortimenten in nicht
integrierten Lagen

m kurzfristiger Bedarf
= mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

* bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen von Mehrbranehen

unternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Branche zugeordnet
GMABerechnung 2024
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4.5 NAHVERSORGUNG IN LICHTENFELS

Eine stabile Grundversorgung durch Discounter und Supermarkte

In Lichtenfelswerden Nahrungs und Genussmittel
derzeit auf einer Verkaufsflacheson rd. 14.310 m?

angebotens. Dabeientfallen knapp die Halfte der

Verkaufsflachdrd. 48 %) auf die drei Supermérkte
im Stadtgebiet und weitere rd. 34 % auf insgesamt
sechsDiscounter Das Angebotwird erganztdurch

Lebensmittelfachgeschafte(kleinflachige Lebens

mittelmarkte, Backereierund Metzgereien rd. 9 %

der Verkaufsflacheund sonstige Fachmarktewie

bspw Getrankemarktérd. 8 %9. Arrondiertwird das
Grundversorgungsangebateiterhin durch die bei

den im GewerbegebietMainau/ FMZ LIFE gele

genenDrogeriemarktgMuller, dm) sowieinsgesamt
funf Apothekenim Stadtgebiet

Der erst vor wenigen Jahren eroffnete Netto an der FriedtmrtStrale tragt
zu einem guten Nahversorgungsangebot im Sta@tiheybei.
GMAAufnahme 2024

Die Betriebe konzentrierensich auf den Kernort
Lichtenfelsund die direkt angrenzendertadtteile
In diesem Zusammenhangist die fulaufige
Erreichbarkeit der strukturpragenden Nahver
sorgungsbetriebglebensmitteind Drogeriewaren
VK x 400 m2) als Kriterium zur Bewertung der
Nahversorgungssituatioim die Betrachtungeinzu
stellen Im Ergebnishaben aktuell rd. 18 % der
WohnbevdlkerungZugangzu einem Lebensmittel
und/oder Drogeriewarenmarkin ful3laufiger Lauf
distanzvon500m; der Wert erhdht sichaufrd. 36%
in einer Entfernungvon800m. 14

Fir den uUberwiegenden Teil der Einwohner
Lichtenfelsist damit kein fuRlaufig erreichbares

Betriebstypenstruktuim Lebensmittelbereichn Lichtenfels

: Betriebe
Betriebstypen
Anzahl
Lebensmittelfachgeschaft 28 64
Supermarkt / groBer Supermarkt 3 7
Lebensmitteldiscounter 6 14
Sonstige Fachmaérkte (z. B. Getrankefachméarkte) 7 16

Nahrungsund Genussmittel gesamt

Zuordnung der Betriebe, Verkaufsflachen und Umséatze nach Sortimentsschwerpunkt.

GMABerechnung 2024 auf Basis eigener Erhebungen 2023

Nahversorgungsangebdm unmittelbaren Wohn

umfeldvorhanden Hierinspiegeltsicheinerseitdie

landliche Struktur von Lichtenfelsinsbesonderein

den &ufReren, nordlich und sudlich gelegenen
Stadtteilen (etwa Buch a. Forst, Klosterlangheim,
Mistelfeldy Um ein grof3flachiges Lebensmittel

angebotzutragen,reichendie Einwohnerzahlemon

jeweils nur einigen hundert Personennicht aus

Daruiber hinaus besteht aber auch im Kernort

Lichtenfels eine deutliche Angebotskonzentration
auf stadtebaulichicht integrierten Lagen(Kaufland
an der RobertKochStralRe E-Center Werner, Aldi

Sud, Mdaller Drogeriemarkt und Lidl im

FachmarktzentrumLIEE) ¢ und damit in einiger

DistanzudenWohngebieten

Verkaufsflache Umsatz

in m2 in % Ay ai in%
1.335 9 12,0 14
6.940 48 39,4 46
4.920 34 30,1 35
1.115 8 34 4

13 Verkaufsflache nach Sortimentsschwerpunkt.
14 Die fulaufigen Entfernungen (500 m, 800 m) werden mit Hilfe einer Geomarketingsoftware auf Basis der vorhandenen SiafibcizégStralennetz) berechnet. Dabei werden stadtebauliche Gegebenhekérbmit
zogen(z. ® ! dzi2ok KySy 2RSNJ . I KyYdN}aasSy fa %NadaNLT ! 61 NNI dzy3Sy 2RSNJ af{ OKf SAOKgSISa gSNRSYy yAOKG 0SNNC

GMA

Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept in der Stadt Lichtenfels
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4.5 NAHVERSORGUNG IN LICHTENFELS

Etwa 36 % der Bevolkerung in Lichtenfels mit einem leistungsfahigen Nahversorger in bis zu 800 m Entfernung zum Wohnc

Standorte der Nahversorgung und fuRlaufige Einzugsbereiche im Stadtgebiet Lichtenfels

Legende

FuRldufige Einzugsbereialma Nahversorgungs
betriebe (Lebensmittel und Drogeriewaren;
Y X nan Yuo

@ s00m (18 %)

{ 800m (36 %)

Schney
\\

Etwa 18 % der Einwohner in Lichtenfels
erreichen einen Lebensmittel und/oder
Drogeriewarenmarktmit einer Verkaufsflache
von mehr als 400 m?2 in einer fuBBlaufigen
Entfernungbis 500 m, weitere 18 % in einer
fuBlaufigerEntfernungbis800m.

Mit einer Abdeckungvon insgesamtrd. 36 %
offenbart das Nahversorgungsangebotin
Lichtenfels¢ bezogenauf die Erreichbarkeit-
damitVerbesserungspotenzial

Kosten

Lichtenfels
Regionaler Vergleich (Werte fir 800 m Distanz)
Lichtenfels [N 36%
Dachau [N 40%
Hammelburg I 41%
Deggendorf [N 62%
Wels [N 63%
N
Plauen [N 65%
Hof [N 65%

Regensburg I 70%
0 500 1.000 m

[ — 0% 20% 40% 60% 80% 100%
GMABerechnungen auf Basis eigener Erhebungen der

vergangenen Jahre

GMAErhebung 2023 und Bearbeitung 2024
Kartenhintergrund: Stadtgebiet Lichtenfels: Stadt Lichtenfels und Bearbeitung | u | m | s |; au3erhalb Lichtenfels: © lledeBiap Februar 2024
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4.6 VERKAUFSFLACHENAUSSTATTUNG

Starke Verkaufsflachenausstattung in den einzelnen Sortimenten

Die vergleichendeBetrachtungausgewahlteEinzel
handelskennzifferfiefert Anhaltspunktezur Bewer
tung der Ausstattungdes Einzelhandelsstandortes
Lichtenfelsund ergénztdie absolutenAngaberzum
Einzelhandelsbestandor Ort. Die Verkaufsflachen
ausstattungpro 1.000 Einwohnediegtin Lichtenfels
mit insgesamtd. 3.050m?2 Verkaufsflach@ro 1.000
Einwohnerdeutlichiber dem Durchschnittswerfir
Kommunen zwischen 20.001 und 30.000 Ein
wohnern(2.010m2VKpro 1.000EW)

Die hohe Versorgungsbedeutungpiegeltsichauch

in der sortimentsspezifischerAusstattung wider.
Insbesondere in den Branchengruppena . ¥ dz
Heimwerker, D | NI Sy 609 R | drEhGchiuRg,
al 0 Sowiea . S| f SScHRhzy HIP Ndidén
deutlich UberdurchschnittlicheWerte erzielt Auch
im umsatzstarkerBereicha b | K NHmnd Genuss
mitteld liegt Lichtenfels obenauf In keinem
Sortimentsbereichliegt Lichtenfels unterhalb der
Vergleichswerte

GMA

VerkaufsflachenausstattumgLichtenfelginm2/ 1.000Einwohner)

m Lichtenfels
800 + m Durchschnitt 20.001 - 30.000 EW

714

VKin m2/1.000 EW

GMABerechnungen 2024 sowie GNDNXzy Rf I 3Sy dzy § SNAR dzOKdzy 3 aVYSYyyT ATFSNY RSa
und 30.000 EW)

Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept in der Stadt Lichtenfels

9 th fiff K@riménen/zRiSchea 20091 5 S dzii
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4.6 VERKAUFSFLACHENAUSSTATTUNG

Im regionalen Vergleich starke Stellung des Einzelhandelsstandorts Lichtenfels

Verkaufsflachenausstattung in der Region (in m2/ 1.000 Einwohner)

alkalde elze P Greiz Mittelzentrum
024 0.070 EW 2019 20.100 E
" B
Food 810 Food 640
Nonfood 1.460 Nonfood 2.140
Coburg Oberzentru Reichenbach Vogtl Mittelzentrum
2017 * 41.320E 2018 21.210E
Food 610 Food 640
Nonfood 1.830 Nonfood 1.380
Lichtenfels Mittelzentrum Auerbach iVogtl Mittelzentrum
2024 20.610 E 2021 18.050 E
Food 670 Food 660
Nonfood 2.380 .\\ Nonfood 1.630
5.000 g / g Food g / Nonfood
4.000 3.300
3.050
2.790
3.000 2.290 2.440 2.680 2.270
2.020
Hof Oberzentrul 2000 Deggendorf
2024 46.340E NN 2.380 2020
Food e/ 670 B 660 | [ 640 I 560 B 640 | Food 790
Lichtenfels Auerbachi. Coburg Deggendorf  Greiz Landshut ReichenbactSchmalkalder
Nonfood 2.870 2024 Vogt. 2017 2020 2019 2019 2018 2024 Nonfood 2.510

2021
GMABerechnungen auf Basis eigener Erhebungen der vergangenen Jahre, Rundungsdifferenzen moglich
* Stadt Coburg (2017): Integriertes Stadtentwicklungskonzept Coburg. Bearbeitung: Ackers Partner Stadtebau, CIMA
Beratung und Management GmbH.
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5.1 RAUMLICHE ABGRENZUNG DES MARKTGEBIETS

Umfangreiches Einzugsgebiet in den Landkreisen Bamberg, Coburg, Kronach und Lichtenfels

9

d
b.CoE‘urg Sonnefeld

\\ \-
v Weidhausersa Schrieckenlohe ’
SOTEE T’ lg“' 7
S ;

Weismain

(N
N
a4 ) 7 St SS O & ! . ¥
< A0S~ DO\~ I \ \ Al «
(W), e/ 5 CCOAE T ~ Y \\ [f A1) C:

- Kernmarktgebiet (Zone 1) E Erweitertes Marktgebiet (Zone II) E Fernmarktgebiet (Zone III)

Bearbeitung: GMA 2024
Kartenhintergrund: : © basemap.de / BKG Februar 2024
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Zur Abgrenzungund Zonierungdes Marktgebietes
werdenfolgendeKriterienherangezogen

-~

wesentlicheStrukturdatendes Untersuchungs
raums (regionaleWirtschaftsstruktur,Pendler
beziehungen),

Erreichbarkeitder Stadt unter Berlicksichti
gungverkehrlichertopografischersowie sied
lungsstrukturelleBedingungen,

~

-~

Angebotssituationin der Stadt Lichtenfels
sowie Wettbewerbssituation und Einkaufs
alternativenin denumliegenderKommunen,

-~

anonymisierteMobilfunkdatenauswertungnd

-~

generelleAnziehungskraftles Angebotsstand
orts Lichtenfels (Infrastrukturausstattung,
verkehrliche Anbindung, Lage lokaler Einzel
handelsschwerpunkte)

Einwohnerpotenzial im Marktgebiet von Lichtenfels

Zone Einwohner

Kernmarktgebiet (Zone 1) 20.610*
Erweitertes Marktgebiet (Zone 1) 34.7702
Fernmarktgebiet (Zone III) 54.4302

Marktgebiet 109.810

Quelle: 1 Stadt Lichtenfels (2024): Aktuelle Einwohnerzahlen. URL:
https://www.lichtenfels.de/leberund-wohnen/unser
lichtenfels/stadtportrait/aktuelleeinwohnerzahlen (Stand Dezember 2023,
zuletzt aufgerufen am 15.02.2024)

2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (Stand: 30.09.2023)
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5.1 RAUMLICHE ABGRENZUNG DES MARKTGEBIETS

Exkurs: Mobilfunkdaten

Besucherherkunft in ausgewahliten Einkaufsstandorten der Stadt Lichtenfels nach Mobilfunkdaten

In die AuswertungdesMarktgebietssindaggregierte
Mobilfunkdateneingeflossendie Auskunftiiber die
Herkunft der Besuchernach Postleitzahlgebieten
geben Methodischbedingtist hierflir eine Auswabhl
an raumlich begrenzten Standorten bzw. ¢lagen
notwendig, welche den Einzelhandelsstandort
Lichtenfelsreprasentieren In Abstimmungmit dem
Auftraggeber sind die folgenden Lagen in die
Untersuchungeingeflossen

Einkaufsinnenstadt

Fachmarktzentrum LIF.E
Fachmarktagglomeration RobdétbchStral3e
Fachmarktstandort TheoddteussStral3e

—_ — — —

inact S5 In linksstehenderKarte wird dargestellt,wie hoch
et 2. upfétberg = W der gemeinsame _Ante_il _der _Besucher nach
' Z Postleitzahlgebieteiist, die im ZeitraumNovember
2020 bis November2023 (3 Jahre)die genannten
Einkaufslagetesuchthaben AuR3erhalbdes Stadt
gebiets Lichtenfels verzeichnendie untersuchten
Lagen die hochsten Besucheranteile aus den
NachbargemeindeBadStaffelsteinund Michelauin
Oberfranken Auch aus den umliegenden Kom
munen Burgkunstadt,Ebensfeld,Untersiemauund
sogar Coburgstammt jeweils ein geringer Teil der

A SR 7 \ Y , f Besucher ¢ in Bezug auf letzteres ist jedoch
- Hochster Besucheranteil (Lichtenfels, rd. 56 %) D Hoher Besucherabteil (3 bis unter 10 %) relativierend darauf hinzuweisen, dass sich die

Prozentangabemauf die Besucheranteilam Zielort,
- Geringer Besucheranteil (1 bis unter 3 %) - Sehr geringer Besucheranteil (0,5 bis unter 1 %) und nichtdesHerkunftsortdeziehen

Bearbeitung: GMA 2024 auf Basis von © PlaceSense Mobilfunkdaten; Besucheranteile beziehen sich auf die Summe alletUBessietiauingsraum
Kartenhintergrund: : © basemap.de / BKG Januar 2024
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5.2 KAUFKRAFTPOTENZIAL IM MARKTGEBIET

Kaufkraftpotenzial der Wohnbevélkerung

DasMarktgebietder StadtLichtenfelserstrecktsich,
abseitsdes Stadtgebietd_ichtenfelsselbst (Zonel),
insbesonderdiber dasbenachbarteBadStaffelstein
und die ostwarts entlang der B 173 gelegenen
GemeinderMichelauin OberfrankenHochstadtam
Main, Marktzeulnund Redwitza.d. Rodach Auchin
den gen CoburggelegenenGemeindenGrol3heirath
und Untersiematbesteheniiber die A73bzw B289
eine schnelle Verkehrsanbindungund intensive
Kundenbindungen (Zone 11). AuRerhalb dieses
erweiterten Marktgebiets ist bereits von erheb
lichen Uberschneidungermit den Marktgebieten
der umliegendenMittel- bzw. OberzentrenBam
berg, Coburg,Kulmbachund Kronachauszugehen
Dennochuntermauernsowohl die Auswertungder
Mobilfunkdatenwie auch die Riickmeldungeraus
den Expertengespréachenjassdie StadtLichtenfels
ein nicht unerheblichesFerneinzugsgebieiufweist
(Zonelll). Die Abgrenzungles Marktgebietserfolgt
dennoch etwas strenger als im Vorgangerkonzept
2010 vorgenommenund orientiert sich an den
Ergebnisseneiner aktuellen Untersuchung des
Marktgebietsm Rahmereine mdglichenAnsiedlung
einesTextilfachmark®ts.

Die Berechnungder im abgegrenzterEinzugsgebiet
erschlieBbaremachfragepotenzialeird auf Grund
lage aktuellerDatendes StatistischerBundesamtes
sowie GMAeigener Kaufkraftwertevorgenommen
Die einzelhandelsrelevant&aufkraft (inkl. Apothe

ken und Ladenhandwerkiir Bedarfsgutempro Kopf
der Wohnbevdélkerungn Deutschlandiegt derzeit
beica 6.864¢ pro Jaht5 Davonentfallenauf

/ Nahrungsund Genussmittel rd. 2.930¢

/ Nichtlebensmittel rd. 3.934¢.

Beider Kaufkraftberechnungir dasMarktgebietist
daruberhinausdaslokaleKaufkraftniveawzu beach

YEdZFI NI FGLRGSYT ALt AY alNlGASoAShH B2y [AOKGSYTSta yIFOK { 2NIA

Nahrungsund Genussmittel

Gesundheit, Korperpflege

Blumen/Floristik, zool. Bedarf, Zeitschriften
kurzfristiger Bedarf insgesamt

Biicher, Papieund Schreibwaren, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport

mittelfristiger Bedarf insgesamt

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau, Heimwerker, Gartenbedarf, Bodenbelage
Optik, Akustik, Uhrefschmuck

Sonstige Sortimente

langfristiger Bedarf insgesamt

Nichtlebensmittel insgesamt

ten. GemaRaktueller Kennziffervon MB Research
liegt dasKaufkraftniveaun Lichtenfelsbei 96,6 und

somit unter dem Bundesdurchschnitg= 100,0). In

denweiterenGemeinderdesMarktgebietsliegt der

Kaufkraftkoeffizientzwischen 89,4 (Redwitz) und

1034 (Niederfillbach) Bei Zugrundelegungder

aktuellen Einwohnerwerte,der ProKopfAusgabe

werte sowiedeslokalenKaufkraftniveaugrrechnet
sich fur das gesamte Marktgebiet ein jahrliches
Kaufkraftvolumei Hohevonrd. 7231 Mio. €.

Zonel Zonelll Zone lll Marktgebiet
58,3 98,0 1524 308,7
9,3 15,6 24,2 49,1
4,1 6,9 10,7 21,7
71,7 120,4 187, 3794
4.8 8,1 12,5 25,4
13,7 23,0 35,8 72,5
18,5 31,1 48,3 97,9
11,7 19,7 30,6 61,9
12,8 215 334 67,7
10,9 18,3 28,5 57,7
3,2 5,4 8,4 17,0
7,8 13,1 20,4 41,4
46,4 78,0 1213 245.8
78,3 131,€ 204,€ 4144

Einzelhandel insgesa © o wee s awC 723

GMABerechnung 2024 (c#Verte, Rundungsdifferenzen maglich)

15 SK Standort & Kommune (2021): Auswirkungsanalyse fiir die geplante Ansiedlung des Modekauftianses FEchmarktzentrum City Center LIFE, Lichtenfels, Mainau 4.

16 GMA 2024

17 Quelle: MB Research (2022): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2022 in Deutschland. Das Kaufkraftniveau wird auf Belkén &eaardtatistik berechnet.

GMA

Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept in der Stadt Lichtenfels

41



5.2 KAUFKRAFTPOTENZIAL IM MARKTGEBIET

Zusatzliches Kaufkraftpotenzial durch Ubernachtungsgaste und Tagestouristen

Zusatzlichzum Nachfragepotenziatler Einwohner
im Marktgebietist ein touristischesZusatzpotenzial
zu berucksichtigett. Hierbei wird zwischenUber
nachtungsund Tagesgastedifferenziert

Im Durchschnittgeben Ubernachtungsgéstgeman
Deutschem Wirtschaftswissenschaftlicherinstitut

fur Fremdenverkehe. V. an der UniversitatMin-

chen(dwife. V.) rd. 16,80 € k ¢undPerson(3,70¢€

fur Lebensmittelund 13,10 € fur sonstigeEinkaufe)
im Reisegebiett h 6 S NWdzMiyg& Firdie Stadt
Lichtenfels wurden im Jahr 2022 rd. 80.360
Ubernachtungerin Beherbergungsbetriebemit 10
Bettenodermehrermittelt.

Zu den UbernachtendenTouristenkommt eine nur
bedingt zu quantifizierendeZahlan Tagestouristen
DasVerhaltnisvon Tagesgasteau Ubernachtungen
beziffert sich fur die Regionauf 5,5 zu 1.20 Ent
sprechendsind fur Lichtenfelsrd. 442000 Tages
gaste im Jahr 2023 festzuhalten Tagesreisende
geben im zuvor genannten Reisegebietdurch
schnittlichrd. 10,80 € Kragund Personaus (2,60 €
fur Lebensmittelind 8,20 € fir sonstigeEinkaufe}t.

Ausder Zahlder Ubernachtungersowieder Zahlder
Tagesgastdasst sich rein rechnerischein zusatz
lichestouristischesNachfragepotenziah Héhevon
rd. 6,1 Mio. € ableiten,dasdem Einzelhandetheo-
retischzur Verfligungsteht Hierbeiist allerdingsan-
zumerken dasstouristische Tagesausgabem der
regionalen und saisonalenBetrachtung gréReren
Schwankungennterliegenkénnenund ein Grof3teil
destouristischenZusatzpotenzialaicht ausschlief
lich in Lichtenfelsgebundenwerden kann Es ist
jedoch davon auszugehen, dass samtliche
Anstrengungenim touristischen Bereich Mdglich

Touristisches Nachfragepotenzial fiir die Stadt Lichtenfels

| d23F 68y AY aik2d

keiten zur Umsatzsteigerungles Einzelhandelsn
Lichtenfeldbergen

Der Vergleich der touristischen Kennziffern hat
gezeigt, dass sich die Stadt Lichtenfelsauf dem
Niveauihres regionalenUmfeldsbewegt (vgl Kap
3.4). Die Lagein der TourismusregionObermain
bietet hierbei Potenzial fir eine weitere
Entwicklung, mit einem Fokus auf naturnahe
Erholung,Sportund Freizeit Hierdurchliel3en sich
auch fur den Lichtenfelser Einzelhandelweitere
Kaufkraftpotenzialerschliel3en

Tourismusform Anzahl Gaste Lebensmittel Sonstiger
) : Gesamtausgaben
einzelhandel Einzelhandel
Ubernachtungsgaste 80.360 0,3 1,1 1,4
Tagestouristen* 442.000 1,1 3,6 4,7

Summe 522.360 1,4

* Hochrechnung: 5,5 Tagestouristen je Géastelibernachtung

4,7 6,1

GMABerechnungen 2024 auf Datenbasis von Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2024 (Stand: 31.12.2023) sowie dwif e1¥9); @2¥0er2®, Rundungsdifferenzen

moglich

18 Bei der Ermittlung touristischer Zusatzpotenziale ist zu berucksichtigen, dass die Besucher zum einen aus verschietambavirdgindern stammen und daher Uber unterschiedlich hohe Kaufkraftbetrage verfugen. Zum
anderen richtet sich die touristische Nachfrage haufig nur auf bestimmte Branchen (z. B. Souvenirs, Getranke, BucliEr) amélren Branchen geringere bis keine Nachfrage durch Touristen herrscht.

19 Quelle: dwif e.V. (2010): Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland (= Schriftenreihe des dwif e.V., Nr. 53/2010), S. 43

20 Quelle: dwif e.V. (2013): Tagesreisen der Deutschen (= Schriftenreihe des dwif e.V., Nr. 55/2013), S. 78.

21 Quelle: ebd., S. 100.
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5.3 KAUFKRAFTPROGNOSE

Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet von Lichtenfels unter Berlcksichtigung der aktuellen Bevoélkerungsvorausberechnung bis

DiefolgendenAusfuhrungerbeziehersichaufeinen
Prognosehorizont bis 2035 im Rahmen des
DemographieSpiegels Bayern (Aktualisierung auf
Gemeindeebenem 3-JahresTurnus,zuletzt 2021).
Prognoseniuber langere Zeitrdume sind aufgrund
der damit ¢ naturgemal3q verbundenenUnsicher
heiten (z B. angesichtsder eingangsskizzierten
Marktentwicklungerim Einzelhandelges kiinftigen
Verbraucherverhaltenskonjunktureller und infla-
torischer Einflisse sowie der Bevolkerungs
entwicklungim Marktgebiet)nicht belastbar Zudem
sind auch Entwicklungen an konkurrierenden
Einkaufsorten zu berilcksichtigen, welche das
Marktgebiet des Einzelhandels in Lichtenfels
beeinflussenkénnen (insbesondereEntwicklungen
in den umliegendenMittel- und OberzentrenBad
Staffelstein, Bamberg, Coburg, Kulmbach und
Kronach) Als weitere Rahmenbedingungst der
OnlineHandel zu beachten Dieser verzeichnetc
angeschoben durch die CoronaPandemie ¢
kontinuierlichhoheZuwachsraten

Ruckblickendauf die letzte Dekadeweist die Stadt
Lichtenfels insgesamt eine stabile Bevdlkerungs
entwicklungmit einem leichten Zuwachswahrend
der vergangenen beiden Jahre auf Fir die
kommendenJahrebis 2035 erwartet dasBayerische
Landesamfur Statistikeine negativeEntwicklungs
dynamikder Einwohnerzahlenwas gleichermal3en
fir das Marktgebietvon Lichtenfelszutrifft. Dabei
werden lokal getroffene Entscheidungerfz. B. Aus

GMA

weisung neuer Wohnbauflachen) nicht beriick
sichtigt

Obwohl hinsichtlich der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftin Deutschlandbislangeine Steigerungzu
verzeichnernwar, werden fiir den Prognosehorizont
die aktuellenPro-KoptAusgabernm Sinneeinerkon
servativenVorausschawugrundegelegt Auf diese
Weise wird unvorhersehbaren,global wirksamen
Phanomenenmit Auswirkungenauf das Ausgabe
und KonsumverhalterRechnunggetragen Gleiches
gilt fur die lokalen Kaufkraftkoeffizientennnerhalb
desMarktgebiets Die Kaufkraftprognosevird damit
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Sortimente Zonel
Nahrungsund Genussmittel 53-57
Gesundheit, Kérperpflege 8-9
Blumen/Floristik, zool. Bedarf, Zeitschriften 3¢4
Biicher, Papieund Schreibwaren, Spielwaren 4-5
Bekleidung, Schuhe, Sport 12-13
Elektrowaren, Medien, Foto 10-11
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 12-13
Bau, Heimwerker, Gartenbedarf, Bodenbeléage 10-11
Optik, Akustik, Uhrefschmuck 3¢4
Sonstige Sortimente 7-8

Einzelhandel insgesamt

125-132

durch die Entwicklungder Einwohnerzahlenbe-

stimmt. Somit errechnet sich fir das Marktgebiet
von Lichtenfelsbis 2035 ein abnehmendesKauf

kraftpotenzialum rd. 14 Mio. € bis 56 Mio. € (- 2%
bis - 8 % zu 2023. Fur die Stadt Lichtenfelsergibt
sich ein Kaufkraftpotenzialvon ca 125 Mio. € bis
132Mio. € (- 4 Mio. € bis- 12 Mio. € bzw. ¢ 3 %bis¢

9 % zu 2023. Relativierendst daraufhinzuweisen,
dassdie Bevolkerungsprognosaesbesonderdiir die

Stadt Lichtenfels von einer deutlich geringeren
Ausgangszahlausgeht und zuletzt eine leicht
positive Bevdlkerungsentwicklungrreicht werden
konnte

Zonell Zone lll Marktgebiet
91-96 141-150 285- 302
14-15 22-24 45¢ 48
6-7 10-11 20¢ 22
7-8 11-13 23¢ 25
21-23 33-35 67¢71
18-19 28-30 57¢61
20-21 31-33 63¢ 66
17-18 26-28 53¢ 57
5-6 7-8 16¢ 17
12-13 19-20 38-41
213- 226 330- 351 667-709

* Gemeinden Bayern: Bayerisches Landesamt fir Statistik (2021): Demo@aigliel fur Bayern 2019 bis 2033 bzw. 2039 (fir Gelere unter 5.000 Einwohner liegen die

Daten zur Bevélkerungsvorausberechnung nur bis zum Jahr 2033 vor).
GMABerechnung 2024 (c#lVerte, Rundungsdifferenzen mdglich)
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