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1 Ausgangslage, Auftrag und Me-
thodik

Ausgangslage

Die mit dem Propertymanagement des Flrther
Phonix-Centers betraute Fa. Jones Lang Lassal-
le hat die Aufgabenstellung, den bestehenden
aktuellen Leerstand im Center qualifiziert und
nachhaltig zu vermieten.

Das aktuelle Zentrenkonzept der Stadt Flrth
weist diese Einzelhandelsagglomeration als
Nahversorgungszentrum Phoenix Center (C-
Zentrum) aus. Die Empfehlungen sehen nur
sehr begrenzte Spielrdume fir die Ansiedlung
weiterer zentrenrelevanter Sortimente vor. Zur
Bestandsicherung sind Ausnahmen méglich.
Dies ist im Rahmen einer Einzelfallpriifung zu
beurteilen.

Einen solchen Einzelfall kann die geplante An-
siedlung eines Biirofachmarktes mit Schulbedarf
auf der derzeit leer stehenden Flache zwischen
C&A und Déanisches Bettenlager darstellen. Die
Firma Saueracker, die derzeit einen solchen
Birofachmarkt an einem nur ca. 1,5 km entfern-
ten Fachmarktstandort in Nurnberg, Further

StraBe 301 betreibt, méchte diesen Fachmarkt
in das Phonix Center in Flrth verlagern und dort
statt der bisherigen ca. 500 m? Verkaufsflache
bzw. ca. 700 m? Mietflache das o.g. Ladenlokal
mit einer Mietflache von ca. 900 m2! bzw. einer
Verkaufsflache von ca. 700 m2 anmieten.

Im Rahmen einer solchen Einzelfallpriifung ist
auf das besondere Sortiment ,Blrofachmarkt mit
Schulbedarf” abzustellen. Hierflr ware in Anbe-
tracht der aktuellen Veranderungen in der In-
nenstadt von Firth ein Abweichen von der Emp-
fehlung des Zentrenkonzeptes aus gutachterli-
cher Sicht grundséatzlich denkbar. Hierbei kénnte
auch die Funktion der Nahversorgung durch die
umliegenden Schulen besonders bewertet wer-
den. Die Ansiedlung eines qualitativ und quanti-
tativ gut ausgestatteten Bilrofachmarktes mit
einem seit vielen Jahren etablierten Marktauftritt
und Kundenstamm kénnte auch zur Absiche-
rung des Bestandes im Nahversorgungszentrum
fuhren.

Inwieweit das neue Angebot die Stabilitat der
umliegenden Zentren und insbesondere des

! Nach Angabe des Centermanagements betrégt die Bruttoge-
schossfléche genau 918 m2.
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Innenstadtzentrums negativ beeinflussen wiirde,
ware ebenfalls zu prifen. Um die Bedeutung
des Standortes und dessen zukiinftige Wirkung
auf bestehende Strukturen besser bewerten zu
kénnen, bendtigt der Auftraggeber eine aktuelle
Wirkungsanalyse, in der unter Beriicksichtigung
raumordnerischer und landesplanerischer As-
pekte sowie der Flrther Zentrenstruktur die
Auswirkungen der geplanten Ansiedlung eines
Burofachmarktes mit Schulbedarf untersucht
werden.

Auftrag

Vor dem Hintergrund der geschilderten Aus-
gangslage hat die Firma Jones Lang LaSalle,
Miinchen, die SK Standort & Kommune Bera-
tungs GmbH im Mai 2014 mit der Erstellung ei-
ner Wirkungsanalyse beauftragt. Diese umfasst
folgende Untersuchungsbausteine:

e Kurzskizze zum Mikro-Standort Pho-
nix Center Fiirth, WaldstraBe 101

Kurzskizze zu Lage, Standortumfeld, Er-
reichbarkeit und ErschlieBung, stadt-
strukturelle Aspekte, Grundstiicks-



/Objektsituation inkl. kartografischer Dar-
stellung.

Bewertung im Rahmen einer Vor-Ort-
Begehung durch den Studienleiter.

Erfassung des projektrelevanten Ein-
zelhandelsbesatzes

Grundlegende Voraussetzung fur die
Ausarbeitung der Wirkungsanalyse war
zunéchst die Erfassung des projektrele-
vanten Einzelhandelsbesatzes im Be-
reich des C-Zentrums NVZ Phénix Cen-
ter sowie der nahegelegenen zentralen
Versorgungsbereiche It. Einzelhandels-
konzept der Stadt Flrth (hier Innenstadt
Firth sowie die C-Zentren NVZ Sudstadt
Center, NVZ Nurnberger StraBe und
NVZ HerrnstraBe/RitterstraBe/ Wald-
straBe). Zur Abschétzung der Bedeutung
der projektirelevanten Betriebe fir die
Funktionserfiillung der jeweiligen zentra-
len Versorgungsbereiche wurden diese
in ihrer gesamten Flache durch den Pro-
jektleiter in Augenschein genommen.

Tabellarische Aufbereitung der Be-
standssituation (inkl. Verkaufsflachenan-
gaben).

Einzugsgebiet und Kaufkraft

Unter der Berticksichtigung der Einzel-
handelsausstattung, der lokalen Wettbe-
werbssituation, der verkehrlichen Anbin-
dung sowie der Attraktivitdt des Planvor-
habens wurde das Einzugsgebiet des im
Phonix Center geplanten Birofachmark-
tes mit Schulbedarf im Phonix Center
abgegrenzt (kartografische Darstellung).
Nach Abgrenzung des Einzugsgebietes
wurde unter Verwendung entsprechen-
der GfK-Zahlen (Pro-Kopf-Ausgaben je
Warengruppe, ladeneinzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffern) die ladenein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft, differen-
ziert nach der relevanten Warengruppe
Schreibwaren nach Einzugsgebietszonen
ermittelt.
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Brutto-Umsatzerwartung und Kauf-
kraftbindung

Abschéatzung des fur das Planvorhaben
anzunehmenden Brutto-Umsatzes auf
Grundlage der Standorteigenschaften,
der lokalen und regionalen Wettbe-
werbssituation, der geplanten Verkaufs-
flachenausstattung sowie der im Ein-
zugsgebiet vorhandenen relevanten
Kaufkraft. Im Anschluss daran wurde mit-
tels einer Modellrechnung die Kaufkraft-
bindung des geplanten Birofachmarktes
mit Schulbedarf dargestellt.

Analyse der Umsatzumlenkungen
(6konomische Auswirkungen) und
Beurteilung méglicher stadtebaulicher
Auswirkungen

Auf der Basis der vorgenannten Untersu-
chungsschritte wurden sodann mit Hilfe
einer komplexen Modellrechnung die zu
erwartenden Umsatzumlenkungen des
geplanten Birofachmarktes mit Schulbe-
darf auf 0.g. relevante Zentren innerhalb
der Innenstadt und der stdéstlichen
Stadtteile von Fiirth berechnet. Zudem



wurden detaillierte Aussagen zu mégli-
chen negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen des Vorhabens auf diese Ver-
sorgungsbereiche getroffen.

Fazit und Einordnung in das Fiirther
Zentrennetz

AbschlieBende Wertung der Wirkungen
auf die relevanten Versorgungsbereiche
und des Beitrags des Vorhabens fur die
Sicherstellung/Verbesserung der Versor-
gungsstrukturen im zentralen und stdli-
chen Further Stadtgebiet. Erarbeitung ei-
ner Argumentationslinie hinsichtlich der
Vereinbarkeit des geplanten Birofach-
marktes mit den Zielen des Zentrenkon-
zeptes der Stadt Furth.

Methodik

Die nachstehenden Ausflihrungen basieren in
erster Linie auf intensiven Vor-Ort-Recherchen
des Gutachters. Hierbei wurden samtliche rele-
vante Einzelhandelsbetriebe in den weiter oben
benannten Firther zentralen Versorgungsberei-
chen nach den Merkmalen Branchenzugehérig-
keit, Verkaufsflache, Umsatzstarke erfasst?.

Die qualitative Bewertung des Mikro-Standorts
sowie der projekirelevanten Angebotssituation
erfolgte im Rahmen einer Vor-Ort-Begehung?®
des Studienleiters.

Darlber hinaus wurden samtliche vom Auftrag-
geber bzw. der Firma Saueracker zur Verfligung
gestellten Unterlagen (z.B. zu Umsatzschatzun-
gen und Kundenherkunft) sowie alle relevanten
amtlichen und externen Daten (z.B. der Stadt
Farth und der GfK GeoMarketing GmbH) aufbe-
reitet und in die Untersuchung mit einbezogen.

2 Durchgefihrt in den Kalenderwochen 22 und 23 (2014).

3 Durchgefiihrt u.a. in der Kalenderwoche 22 (2014).
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2 Kurzskizze zum Mikrostandort
Phonix Center in Fiirth, Wald-
straBBe 101

Der Mikrostandort des fiir die Ansiedlung bzw.
Umverlagerung Saueracker Blrofachmarktes
mit Schulbedarf befindet sich im stiddstlichen
Further Stadtgebiet unweit der Stadtgrenze zu
Nirnberg. Er ist direkt stdlich der stadtischen
Hauptverkehrsachse FronmdillerstraBe gelegen
und erstreckt sich dstlich der WaldstraBe bis hin
zur Leyher StraBe. Der Standortbereich ist seit
Mitte der Neunziger Jahre als Fachmarkt- und
Nahversorgungs-Standort im Firther Stidosten
bekannt und langjahrig im Kundenbewusstsein
verankert.

Der fir die Ansiedlung von Saueracker vorgese-
hene Fachmarktbereich ist integraler Teil einer
Fachmarktagglomeration, die innerhalb der Zen-
trenhierarchie des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Firth als C-Zentrum NVZ Phonix Center
(siehe auch Kapitel 3 zur Wettbewerbssituation)
klassifiziert ist.

Derzeit stellt sich die Standortsituation im Pho-
nix Center wie folgt dar:

Das gesamte Flachenangebot des Phonix Cen-
ters gruppiert sich in einer im Stdosten unter-
brochenen und nach Westen geéffneten U-Form
um den zentralen ebenerdigen Parkplatz mit
einer groBziigig dimensionierten Stellplatzan-
zahl.

Die Zu- und Abfahrtsmoglichkeiten zu den
Stellplatzen befinden sich an drei Stellen entlang
der WaldstraBe, so dass auch zu StoBzeiten
eine unproblematische Erreichbarkeit der Park-
platze und damit der Fachmarkte gewahrleistet
ist.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Phonix
Centers ist durch seine unmittelbare Lage an
der zentralen Hauptverkehrsachse Fronmiiller-
straBe, die das stdliche Firther Stadtgebiet in
West-Ost-Richtung durchquert, gut gegeben.
Unterstltzt wird dies durch die ebenfalls gut fre-
quentierte WaldstraBe, die den Standort an die
umfangreichen Wohngebiete der Siidstadt ent-
lang der FI6Bau- oder HerrnstraBe anschlieBt
und zudem Uber den Tunnel der Jakobinenstra-
Be eine Anbindung an die Flrther Innenstadt
bietet.
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Die Einsehbarkeit des Standortbereiches Pho-
nix Center ist von den Hauptverkehrsachsen aus
als gut zu bewerten, vor allem die Gebaudewir-
kung des E-Centers am Kreisverkehr Fronm(il-
lerstraBe und WaldstraBe zusammen mit Seats
& Sofas entlang der FronmiillerstraBe sorgen fir
eine gute Sichtanbindung. Auch die Offnung des
Parkplatzbereiches hin zur ZufahrtsstraBe
WaldstraBe und hin zum Gartencenter Dehner
schaffen eine befriedigende bis gute Einseh-
barkeit fiir simtliche Fachmarktflachen.

Der gesamte Komplex des Phonix Centers stellt
— mit Ausnahme der M6belh&user - nach der
klar dominierenden Innenstadt den flachenseitig
groéBten Einzelhandelsagglomerationsbereich in
Firth dar, der in erster Linie einen Versorgungs-
auftrag in der wohnortnahen Grundversorgung
erflllt, aber auch in Bereichen wie Bekleidung,
Schuhe, Einrichtungsbedarf oder Gartensorti-
mente (Dehner Gartencenter westlich der Wald-
straBe) eine Versorgungsfunktion Gbernimmt.

Vorrangig fir die wohnortnahe Grundversorgung
in der Flrther Stdstadt zusténdig innerhalb des
Phénix Centers ist der Verbrauchermarkt E-
Center Stengel, der den flachengréBten Anteil
im nordwestlichen Bereich der Agglomeration
einnimmt und inklusive einer Filiale von Kal-



chreuther Bécker einen sehr modernen und am-
bitionierten Marktauftritt hat. Innerhalb des
Further Stadtgebietes dirfte das E-Center Sten-
gel damit einen der flhrenden Anbieter im Le-
bensmittelvollsortiment darstellen. Neben dem
E-Center ist ein dm Drogeriemarkt platziert, der
das periodische Angebot im Bereich Gesundheit
und Koérperpflege kompetent abrundet. Fiir den
Bereich Bekleidung und Textilien sind Filialen
von Takko, Végele, mister&lady und C&A
angesiedelt, Schuhe und Lederwaren werden
von Deichmann angeboten, Spielwaren inkl.
eines kleineren Schreibwarenangebotes von
Rofu und zuletzt Sortimente aus dem Einrich-
tungsbedarf von Danisches Bettenlager sowie
vom Polstermébelfachmarkt Seats & Sofas,
dessen Verkaufsrdume am Kreuzungsbereich
FronmdillerstraBe/Leyher StraBe liegen.

Derzeit bestehen zwei leerstehende Einzel-
handelsflachen innerhalb des Phonix Centers,
zum einen im &stlichen Bereich zwischen C&A
und Dénisches Bettenlager und zum anderen im
zentralen sudlichen Bereich vis a vis zum E-
Center. Diese Leerstande sind noch eine Folge
der umfassenden Umstrukturierungen, die der
Umzug von Edeka in das heutige, vorher als

Brachflache frei stehende Areal mit sich brachte.

Fir die Ansiedlung von Saueracker ist der ca.
900 m? Mietflache umfassende Bereich zwi-
schen C&A und Danischem Bettenlager vorge-
sehen, der gut einsehbar zentral zu den Park-
platzen gelegen ist und von allen Stellplatzen
und Einzelhandelsflachen bequem zu Fuf3 er-
reichbar ist.

Nach Angaben von Saueracker ist vorgesehen,
nach Abzug von Lager- und Buroflachen ca.
700 m?2 als reine Verkaufsflache zu nutzen.

Das weitere Umfeld des Mikro-Standorts wird
gepragt durch Gewerbenutzungen (Lager und
Produktionsstatten sowie Autowerkstétten und —
handler) im Siidosten und Osten sowie ver-
schiedene Wohnnutzungen (moderne Reihen-
hauser als auch z.T. in die Jahre gekommenen
Geschosswohnungsbau) im ,Stdwesten, Wes-
ten und Norden. Somit besteht inkl. der umfang-
reichen Wohngebiete weiter nérdlich und west-
lich ein sehr gut ausgestatteter Nahpotenzial-
sockel und ein fuBlaufig erreichbarer anteiliger
Einzugsbereich. Damit ist auch klar festzustel-
len, dass es sich hierbei nach den Kriterien der
Landesplanung um einen stadtebaulich inte-
grierten Standort handelt.
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Die wesentlichen Standortparameter lassen sich
gemaB der gutachterlichen Vor-Ort-Bewertung
im nachfolgenden Stéarken-Schwéachen-Profil
zusammenfassen:

Stéarken:

+ Gute lokale Pkw-Erreichbarkeit und
gute Einsehbarkeit dank unmittelbarer
Lage am Hauptverkehrstrager Fronmiil-
lerstraBe;

+ Hohe Kfz-Frequenz am Standort durch
zentrale West-Ost-Achse Fronmliller-
straBe im stddstlichen Stadtgebiet (An-
bindung an A73 und unmittelbar benach-
barte Stadt Nirnberg);

+ Agglomerations- und Synergieeffekte
innerhalb des gesamten Komplexes des
Phonix Centers aufgrund der breit und
qualitativ gut ausgestatteten Fachmérkte.

+ Zufriedenstellende OPNV-Anbindung
Uber benachbarte Bushaltestelle Fron-
mullerstraBe (Linie 177) am Kreisverkehr
sowie die Bushaltestelle Karl-Martell-
StraBe (Linie 39) auf Nlirnberger Stadt-
gebiet.



Gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus
umliegenden Wohngebieten gegeben;

Hohes Nahpotenzial in fuBlaufiger Dis-
tanz gegeben.

Der Standortbereich Phoénix Center stellt
sowohl im slddstlichen Further Stadtge-
biet als auch im direkt angrenzenden
westlichsten Nirnberger Stadtgebiet die
einzige Adresse fiir groBflachiges Le-
bensmittelvollsortiment dar und kann
damit lber einen guten Potenzialsockel
verfligen.

Aufgrund mehrerer Bildungseinrichtun-
gen im naheren und weiteren Standort-
umfeld (u.a. Humanistische Grundschule,
Hardenberg-Gymnasium, Hans Bockler
Wirtschafts- und Realschule) besteht
auch ein klar sortimentsbezogenes Nah-
potenzial fiir den Fachmarkt

Das vorhandene Angebotsspektrum

aus qualifizierter Nahversorgung im peri-
odischen Bedarf sowie weiteren haufiger
nachgefragten aperiodischen Gitern bie-
tet fir den Bilrofachmarkt gute Synergie-
effekte, da Privatkunden aus dem meist
n&heren Umfeld bequem Kopplungs-

kaufe tatigen kénnen, wahrend Ge-
schaftskunden mit gréBeren Waren-
mengen von der guten Erreichbarkeit in
Verbindung mit dem groBziigigen Park-
platzangebot profitieren kénnen.

Schwachen:

- Einsehbarkeit der Ubrigen Fachmérkte,
darunter auch die fiir Saueracker vorge-
sehene Flache im zentralen Bereich, ist
von der Hauptverkehrsachse Fronmiller-
straBe durch das dominante und vorge-
lagerte Geb&ude von E-Center Stengel
stark eingeschrankt; zudem sind die Pro-
jektflache sowie der rechts davon gele-
gene Fachmarkt Danisches Bettenlager
auch von der WaldstraBe nicht voll ein-
sehbar

- Sidliche Zufahrt von der WaldstraBe ist
etwas klein dimensioniert und aufgrund
der EinbahnstraBenregelung (entlang
des Gastronomiegebaudes ist nur eine
Ausfahrt vom Areal méglich) relativ ver-
wirrend und nur fur den Besuch der dort
gelegenen Gastronomieangebote geeig-
net.
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- Gebéaudewirkung des benachbarten
Gartencenters Dehner ist etwas ,in die
Jahre gekommen*

- Die unmittelbar stidlich angrenzenden
KFZ-Betriebe sind vergleichsweise
Lwild“ und unattraktiv und triiben die Ge-
samtwirkung des Phonix Centers aus
dieser Richtung

In der Gesamtschau der Untersuchungsbefun-
de lassen sich trotz gewisser ,Abstriche’ hin-
sichtlich der stdlichen Zufahrt von der Haupt-
verkehrsachse WaldstraBe und der wenig attrak-
tiven stidlichen Nachbarschaft gute standort-
seitige Rahmenbedingungen fir die geplante
Ansiedlung eines Saueracker Blrofachmarktes
mit Schulbedarf konstatieren.

Flr den Standort sprechen v.a. seine zentrale
Lage im Frther Osten, die eindeutige und lang-
jahrige Vorpragung als zentraler Versor-
gungsstandort fiir Waren des periodischen
Bedarfs, die unmittelbare Nachbarschaft des
vorgesehenen Ladenlokals zu einer Reihe
von weiteren attraktiven Einzelhandelsange-
boten innerhalb des Centers sowie seine gute
lokale Erreichbarkeit mit dem Pkw, wie auch
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.



Mikro-Standort-Situation des geplanten Biirofachmarktes Saueracker im Phonix

Abbildung 1:
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C&A als linker Nachbar des geplanten
Biirofachmarktes

Weitere Fachmérkte im Anschluss an C&A




3 Erfassung des projektrelevan-
ten Einzelhandelsbesatzes in
der Innenstadt und in der Siid-

stadt von Fiirth

Im Folgenden werden die untersuchten zentra-
len Versorgungsbereiche in der Nachbarschaft
des Phonix Centers bzw. des dort geplanten
Burofachmarktes kurz beschrieben (kartografi-
sche Darstellung siehe Karte zum Einzugsge-
biet S. 14), wobei der Schwerpunkt klar auf
den dort vorgefundenen projektrelevanten An-
geboten bzw. deren Rolle fir die Erfullung des
zentraldrtlichen Versorgungsauftrages liegt. Im
Abschluss des Kapitels ist darliber hinaus eine
tabellarische Auflistung der relevanten Anbie-
ter mit Adresse, relevanter Sortimentsver-
kaufsflache und kurzer Charakterisierung bei-
geflugt.

3.1 Innenstadt Fiirth

Die Innenstadt von Firth als zentraler Versor-
gungsbereich erstreckt sich It. Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Firth in etwa
zwischen der Schwabacher StraBe im Westen,

der GustavstraBe / KénigstraBe im Norden,
der KonigstraBe / LuisenstraBe im Osten und
dem Bahnhof im Stiden. In der historisch-
funktionalen Abgrenzung reicht die Innenstadt
dariiber hinaus bis zur Rednitz im Westen und
der KapellenstraBe im Norden.

Hinsichtlich der untersuchungsrelevanten
Einzelhandelsausstattung aus dem Bereich
Biirobedarf, Schreibwaren, Papier und Schul-
bedarf ist in erster Linie auf einzelne Spezial-
anbieter wie Schéll am Obstmarkt und Pape-
terie Styles in der MaxstraBe / Ecke Friedrich-
straBe sowie Anbieter mit einem relevanten
Teilsortiment wie Drogeriemarkt Muller, Tedi
und Woolworth im Bereich der Schwabacher
StraBe hinzuweisen. AuBerdem relevant sind
noch einzelne kleinere Ergénzungsflachen in
Buchhandlungen (z.B. Jungkunz, Weltbild),
Lotto/Toto-Annahmestellen (KénigstraBe oder
City Center) oder sonstigen Angebotsfor-
men wie Spielwaren Mau Mau, der Postfiliale
am Bahnhof oder Saturn Elektrofachmarkt in
der Wirzburger StraBe. Der Vollstandigkeit
halber wurden zudem noch abschlagig Um-
satzanteile der Lebensmitteldiscounter von
Norma in der Innenstadt mit ihren an wenigen
Tagen im Jahr wirksamen Umsatzanteilen mit
einbezogen.
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Insgesamt kann dem gesamten Besatz eine
flachenmaBig eher begrenzte und nur im Be-
reich der Spezialisten auch hochwertige, d.h.
der Sortimentsausrichtung des geplanten
Saueracker Fachmarktes vergleichbare Sorti-
mentsausstattung attestiert werden. Bei den
Anbietern Drogeriemarkt Mdller und vor allem
Woolworth pragen ein vorrangig niedrig- bis
mittelpreisiges Angebot und eher ,ntchtern®
gestaltete Verkaufsflachen den Marktauftritt.
Bei sdmtlichen tbrigen Anbietern kann kaum
von einer Wettbewerbsrelevanz gesprochen
werden, sie sind in erster Linie zur Bemessung
der derzeitigen Kaufkraftbindung bzw. mégli-
cher freier Potenziale von Bedeutung.

Umsatzseitig entfallen auf diese innerstadti-
schen Anbieter insgesamt ca. 2,5 Mio. Euro an
jahrlichem Einzelhandelsumsatz, der auf ca.
800 m? Verkaufsflache realisiert wird.



3.2 C-Zentrum Phdnix Center

Wie bereits in Kapitel 2 detailliert ausgefiihrt,
stellt sich das Phonix Center als qualifiziertes
Gesamtangebot im Siidosten Firths dar. Hier
ist als projektrelevante Anbieter in erster Linie
das Schreibwaren- und Bastelangebot von
Rofu Kinderland anzufiihren, das als Teilsor-
timent des Spielwarenanbieters eher im nied-
rig- und mittelpreisigen Bereich agiert. Die
relevanten Angebote von Edeka Stengel und
dm sind dagegen klar als sporadische Mit-
nahmeangebote mit sehr kleinen Flachen und
stark Uberschaubarer Angebotsbreite konzi-
piert.

3.3 C-Zentrum NVZ Siidstadt Center

Das C-Zentrum NVZ Siidstadt Center befindet
sich im SUdwesten des zentralen Firther
Stadtgebietes zwischen der Schwabacher
StraBe im Westen und der FronmlllerstraBe
im Norden. Um einen zentralen Parkplatz her-
um, der vor allem von der FronmdillerstraBe
aus zu erreichen ist, gruppieren sich kleinere
Betriebe aus Gastronomie, Dienstleistung und
Ladenhandwerk sowie gréBere Anbieter wie
Lidl, Fristo oder Tedi.

Untersuchungsrelevante Anbieter sind hier
das Teilsortiment von Tedi, die saisonalen
Angebote von Lidl und vor allem Lotto/Toto

Pankatsch, der neben den Ublichen Zeitschrif-

ten- und Tabakangeboten auch eine zwar
kleines, aber qualifiziertes Schreibwarenange-
bot fur den taglichen Bedarf z.B. der benach-
barten Wirtschafts- und Realschule vorhalt.

Sowohl im Phénix Center als auch im Sud-
stadt Center bewegen sich die relevanten Ein-
zelhandelsumsitze bei knapp unter 0,2 Mio.
Euro im Jahr.

34  C-Zentrum NVZ Niirnberger
StraBBe

Das C-Zentrum NVZ Nirnberger StraBe
erstreckt sich It. Zentrenkonzept der Stadt
Firth zu beiden Seiten der Nirnberger StraB3e
zwischen der KirchenstraBe im Westen und
der FinkenstraBe im Osten. Hierbei handelt es
sich um ein stark in die Lange gezogenes und
nur sehr inselhaft mit Einzelhandelsbetrieben
besetztes Zentrum, das stark durch den
lebhaften, nur in Ost-West-Richtung
verlaufenden Verkehr gepragt ist. Hier ist aus
Wettbewerbssicht nur auf den Lotto/Toto-
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Anbieter Jakobinenecke sowie die
sporadischen Angebote des dortigen Netto-
Marktes zu verweisen.

3.5 C-Zentrum NVZ Herrnstra-
Be/RitterstraBe/ WaldstraBBe

Das C-Zentrum NVZ HerrnstraBe/RitterstraBe/
WaldstraBe erstreckt sich von der Netto-Filiale
im Kreuzungsbereich dieser genannten Stra-
Ben im Norden bis zum Fahrradanbieter
Southpark Cycles in der WaldstraBBe 38 im
Stiden. Ahnlich wie das NVZ Niirberger Stra-
Be ist auch hier der Besatz sehr inselhaft aus-
gepragt und gréBtenteils auf die Discounter
Norma und v.a. Netto ausgerichtet. Westlich
der Netto-Filiale in der HerrnstraBe befindet
sich zudem noch der Lotto/Toto-Anbieter Bau-
disch, der sich zwar nicht mehr ganz in der
raumlichen Abgrenzung des Zentrums befin-
det, hier aber hinzugerechnet wird.

Fur beide letztgenannte Zentren zusammen
kann insgesamt ein untersuchungsrelevanter
Einzelhandelsumsatz von knapp 0,1 Mio. Euro
angesetzt werden.



3.6 Fazit Einzelhandelsbestand

Insgesamt kann demnach konstatiert werden,
dass innerhalb der vorgefundenen Struktu-
ren die Hauptwettbewerber fir den im Phonix
Center geplanten Saueracker Birofachmarkt-
vor allem in den Anbietern der Innenstadt zu
finden sind, namentlich vor allem in den Anbie-
tern Schéll, Papeterie Styles und Drogerie-
markt Mller.

AuBerhalb der untersuchten Bereiche ist klar
darauf hinzuweisen, dass hinsichtlich Markt-
und Sortimentsgestaltung sowie Kundenan-
sprache der Hauptwettbewerber fiir Sauer-
acker derzeit und auch zukunftig in der Niirn-
berger Filiale des Birofachmarktes Staples in
der SigmundstraBe zu sehen ist. AuBerdem ist
auf den Umstand abzustellen, dass auch gré-
Bere Verbrauchermérkte und SB-Waren-
h&user in relevantem Umfang Buro- und
Schreibwarensortimente anbieten und hier
ebenfalls in Konkurrenz zu Biirofachmarkten
oder kleineren Spezialisten treten. Wahrend

auf Fiirther Stadtgebiet aktuell* keine solchen
Anbieter existieren, ist mit real,- in der Virns-
berger StraBe ein solcher Anbieter in relativer
N&ahe zum Projektstandort situiert.

Nachfolgende Tabelle gibt abschlieBend einen
kurzen Uberblick tiber die projektrelevanten
Verkaufsflachenausstattungen der erhobenen
relevanten Zentren und Bereiche.

4 Bis vor wenigen Jahren befand sich im Untergeschoss des City
Centers ein real,- Standort und im stidostlichen Bereich der
Innenstadt ein Marktkauf SB-Warenhaus.
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Tabelle 1: Projektrelevanter Verkaufsflaichenbesatz der untersuchten Bereiche inkl. kurzer Charakterisierung der Betriebe

NAME STRASSE_NR PLZ ORT SORTIMENT VKF BEMERKUNG
Schdéll Obstmarkt 90762 |Firth  |Schreibwaren, Biirobedarf 180|Klassischer Schreibwaren- und Blirobedarfshandler, langjahrig eingefiihrt
Drogeriemarkt Miiller Schwabacher StraBe 90762  [Firth  |Drogeriemarkt 180|Drogeriemarkt mit Schreibwarenabteilung im UG, mittleres Preisniveau
Styles Papeterie FriedrichstraBe/MaxstraBe |90762  |Firth  [Schreibwaren, Biirobedarf 80|Kleiner Schreibwarenhandler in Lauflage, Konzentration auf Schreibwaren und Papier
Tedi MathildenstraBe 90762  [Flrth  |Hartwarendiscounter 50(Filiale des Hartwarendiscounters mit preisgiinstigen Schreibwaren
Woolworth Schwabacher StraBe 90762 |Furth  [Kleinpreiskaufhaus 150|Kleinpreiskaufhaus mit eher preisgiinstigem Schreibwarenangebot
Deutsche Post Bahnhofplatz 90762 |Furth  [Schreibwaren, Burobedarf 70|Schreibwaren- und Burobedarfs-Zusatzangebot im Schalterbereich
Lotto Toto City Center EG 90762 |Furth [Lotto Toto Tabak Zeitschriften 10|Lotto-Toto-Annahmestelle und sehr kleinem Angebot im Schreibwarenbereich
Mau Mau MoststraBe 90762 |Furth  [Spielwaren 20|Kleines Angebot mit Lizenzwaren im Schreibwarenbereich
Jungkunz FriedrichstraBe 90762  [Firth  |Blcher 15|Kleines Angebot an Postkarten und Lizenzwaren
Lotto Toto KonigstraBe 90762 [Furth  |Lotto Toto Tabak Zeitschriften 5|Lotto-Toto-Annahmestelle mit sehr geringem Angebot im Schreibwarenbereich
Weltbild Schwabacher StraBe 90762  [Firth  |Blcher 10|Kleines Angebot an Postkarten und Lizenzwaren
Saturn Wirzburger StraBe 90762  [Flrth  |Elektrofachmarkt 50[{EDV-Zubehdr, Tinte&Toner, kleinere Biromaschinen und Druckerpapier
Norma FriedrichstraBe 90763 |Furth  [LM Discounter Lebensmitteldisounter mit nur saisonalem Angebot im Schreibwarenbereich
Norma GartenstraBe 90762 |Furth  [LM Discounter Lebensmitteldisounter mit nur saisonalem Angebot im Schreibwarenbereich
Norma GustavstraBe 90762 |Furth  [LM Discounter Lebensmitteldisounter mit nur saisonalem Angebot im Schreibwarenbereich
Norma-+Rodi MathildenstraBe 90762 |Furth  [LM Discounter Lebensmitteldisounter mit nur saisonalem Angebot im Schreibwarenbereich
Rofu WaldstraBe 90763 |Furth [Spielwarenfachmarkt 40|Spielwarenfachmarkt mit Schreibwarenabteilung und Bastelbedarf
dm Drogeriemarkt WaldstraBe 90763 |Furth  [Drogeriemarkt 5|Drogeriemarkt mit sehr kleinem Schreibwarenangebot (v.a. Postkarten)
Edeka Stengel WaldstraBe 90763 |Furth  [Verbrauchermarkt 10{Lebensmittelvollsortimenter mit Papier- und Schreibwarenregal
Schwabacher StraBe /
Lotto Toto Pankatsch FronmiillerstraBe 90763 [Firth |Lotto Toto Tabak Zeitschriften Schreibwaren 30(Lotto-Toto-Annahmestelle mit Angebot im Schreibwarenbereich
Schwabacher StraBe /
Tedi FronmiillerstraBe 90763  [Furth  |Hartwarendiscounter 40(Filiale des Hartwarendiscounters mit preisgiinstigen Schreibwaren
Schwabacher StraBe /
Lidl FronmiillerstraBe 90763  [Furth  |LM Discounter Lebensmitteldisounter mit nur saisonalem Angebot im Schreibwarenbereich
Lotto Toto Baudisch HermstraBe 90763 |Furth [Lotto Toto Tabak Zeitschriften Schreibwaren 10(Lotto-Toto-Annahmestelle mit Angebot im Schreibwarenbereich
Netto HermstraBe 90763 |Furth  [LM Discounter Lebensmitteldisounter mit nur saisonalem Angebot im Schreibwarenbereich
Norma WaldstraBe 90763  |Furth  [LM Discounter Lebensmitteldisounter mit nur saisonalem Angebot im Schreibwarenbereich
Lotto Toto Jakobinenecke |Nirnberger StraBe 90762 [Furth |Lotto Toto Tabak Zeitschriften Schreibwaren 10]Lotto-Toto-Annahmestelle mit sehr geringem Angebot im Schreibwarenbereich
Netto Nirnberger StraBe 90762 [Furth  |LM Discounter Lebensmitteldisounter mit nur saisonalem Angebot im Schreibwarenbereich




4 Einzugsgebiet und Kaufkraft

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes fiir der
im Phonix-Center in Furth, WaldstraBe geplan
ten Saueracker Birofachmarkt erfolgte auf
Basis der Qualitat des Mikro-Standorts, seiner
langjéhrigen Marktposition als Einzelhandels-
agglomeration und seiner Erreichbarkeit (s.
Kap. 2) sowie angesichts der lokalen Wettbe-
werbssituation in Firth, Nirnberg und Umge-
bung. Aufgrund der in den aktuellen Kunden-
daten von Saueracker am bestehenden, un-
weit entfernten Standort im Nlrnberger Wes-
ten festgestellten teilweise weiten rdumlichen
Streuung der Kundenadressen bei Geschéfts-
und Privatkunden wurde die Zone 3 bewusst
etwas weiter angesetzt.

Die Zone 1 (Kerneinzugsgebiet) entspricht
(je nach Wettbewerbsintensitat und —néhe) in
etwa einem weniger als 5- bis 10-Fahrzeit-
minuten-Radius um den Projektstandort und
umfasst in etwa die Postleitzahlengebiete
90762 (Further Innenstadt), 90763 (Further
Suden), 90429 und 90431 im Nlrnberger
Westen mit insgesamt rd. 87.000 Einwoh-
nern.

Abbildung 2:

b ¢
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< A s o - ’
Zone | Einw. Haush. KK
Index
87.040 [ 45.792 102,4
2| 223.986| 112.892 107,9
3| 332.829| 174.446 105,9
Z| 643.855| 333.130 106,1
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Das Naheinzugsgebiet (Zone 2) richtet sich
in etwa nach einem reduzierten 10- bis 20
Fahrzeitminutenbereich und beinhaltet die
Ubrigen Bereiche der Stadt Firth, die benach-
barten Orte Zirndorf und Oberasbach sowie
das Nurnberger Stadtgebiet westlich einer
Linie Flughafen-Innenstadt-Hafen. In der Zone
2 leben derzeit rd. 224.000 Menschen.

Zusatzlich zu diesen beiden Zonen wurde
noch aufgrund der relativ weit streuenden
Kundendaten in der Zone 3 ein Raum berlick-
sichtigt, der neben dem GroBteil des restlichen
Nirnberger Stadtgebietes noch die westlich
und sudlich angrenzenden Stadte und Ge-
meinden aus dem Landkreis Firth wie Stein,
RoBtal, Veitsbronn, Ammerndorf und Cadolz-
burg umfasst.

In der Zone 3 leben derzeit ca. 333.00 Men-
schen.

Im gesamten Einzugsgebiet leben damit der-
zeit ca. 644.000 Einwohner.

Aus gutachterlicher Sicht spiegelt das abge-
grenzte Einzugsgebiet eine insgesamt ,kom-
fortabel bestiickte’ Potenzialplattform fir
den geplanten Blrofachmarkt wider.

Die Verteilung des im Einzugsgebiet beheima-
teten projektrelevanten (Schreibwaren-) Nach-
fragevolumens nach Zonen ist der vorange-
gangenen Abbildung 2 zu entnehmen.

Ein Vergleich der vorgefundenen Potenzial-
verhéltnisse von ca. 5,13 Mio. Euro im Bereich
Schreibwaren mit den in Flrth erhobenen Be-
standsumsatzen von etwas unter 3,6 Mio. Eu-
ro® p.a. zeigt im Ubrigen, dass aktuell relevan-
te Kaufkraftabfliisse in — wahrscheinlich au-
Berhalb der Stadt Furth gelegene Bereiche
bestehen missen.

® Aktuell erhobene Bestandsumsétze in den untersuchten Zen-
tren sowie anteilig geschatzte Bestandsumsétze aus dem
ibrigen Stadtgebiet aus den Datengrundlagen des Zentren-
konzeptes der Stadt Furth.
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5 Brutto-Umsatzerwartung und

Kaufkraftbindung

Zur Berechnung der Auswirkungen der ge-
planten Ansiedlung eines Saueracker Biro-
fachmarktes werden im Folgenden die zu er-
wartenden Brutto-Umsatze fir das Projekt
anhand aktueller Auskiinfte der Firma Sauer-
acker bzw. anhand branchenspezifischer Fla-
chenproduktivitaten errechnet. Die zu erwar-
tende Attraktivitat des Blrofachmarktes wurde
durch eine aktuelle Besichtigung des beste-
henden Fachmarktes in Nirnberg, Firther
StraBe eingeschétzt.

Die Verkaufsflachenangaben zum Bestand
bzw. zu dem geplanten Ladenlokal im Phdnix
Center Flrth basieren auf Auskinften des Auf-
traggebers bzw. der Firma Saueracker.

Die Brutto-Umsatzerwartungen fiir den zu-
kunftigen Blrofachmarkt basieren auf den
Standorteigenschaften, der lokalen Einzelhan-
delssituation sowie der projektrelevanten
Kaufkraft im Einzugsgebiet. Sie basieren auf
aktuellen Umsatzzahlen des Unternehmens
und bewegen sich dabei im Rahmen einer
,Obergrenze’, um die Bandbreite der maximal
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moglichen Auswirkungen des Verlagerungsvorhabens abbilden zu kénnen. Die seitens der Firma
Saueracker fUr die ersten Geschéftsjahre geplanten Umsatzzahlen bewegen sich in einem klar nied-
rigeren Bereich. Fur die hier dargestellte Untersuchung wurde jedoch nach dem Prinzip der Vorsicht
ein héherer Umsatzerwartungswert unterstellt.

Tabelle 2: Brutto-Umsatzerwartung fiir den im Phonix Center Fiirth geplanten Saueracker Biiro-
fachmarkt

Verkaufsflache

Umsatzerwartung Verkaufsfliche Brutto-Umsatz- ca. Flachen-
Flachenproduktivitat erwartung " produktivitat

Warengruppen/Sortimente in me in Mio. Euro in Euro/me
Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf, Biirotechnik 700 1,00 1.400
Insgesamt 700 1,00 1.400

Rundungsdifferenzen maglich

" inklusive Mehrw ertsteuer

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2014



Die Brutto-Umsatzerwartung flr den geplanten
Burofachmarkt mit Schulbedarf betrégt aus
Gutachtersicht insgesamt rd. 1,0 Mio. Euro
pro Jahr, dies entspricht angesichts der ge-
planten Verkaufsflache® von rd. 700 m? ei-
ner durchschnittlichen Raumleistung von rd.
1.600 Euro/m?.

Hinsichtlich der fir diese Umsatzerwartungen
notwendigen Abschépfungsquoten aus dem
im Einzugsgebiet beheimateten einzelhandels-
relevanten Kaufkraftvolumen sei auf die fol-
gende Tabelle verwiesen.

In diesen Kaufkraftstrommodellrechnungen
sind die projektrelevanten Kaufkraftvolumina
fir das Sortiment Schreibwaren im Einzugs-
gebiet nach Zonen dargestellt sowie die je-
weils gutachterlich notwendigen bzw. erzielba-
ren Abschépfungen (in Mio. Euro und in Pro-
zent).

6 Mietflache ca. 900 m2 abziiglich ca. 200 m2 Biiro- und Lager-
rdume
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Tabelle 3: Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiir den geplanten Blirofachmarkt Saueracker in Firth:

i Schr

Nachfrageplattform durch Projekt

per per spezifisches
01.01.2012 01.01.2012
n n gesamt
20122

Zone/Gebietseinheit absolut in % absolut in Mio. Euro in % in % in Mio. Euro % von Gesamt
Zone I Kerneinzugsgebiet 87.040 13,5 45.792 3,7 13,0 12,4 0,46 46,4
Zone II Naheinzugsgebiet
(ca. 10-20 Minuten Fahrzeitradius) 223.986 34,8 112.892 10,2 354 3,9 0,40 40,0
Zone III Ferneinzugsgebiet
(ca. 20-30 Minuten Fahrzeitradius) 332.829 51,7 174.446 14,8 51,6 0,9 0,14 13,6
Gesamt 643.855 100,0 333.130 28,7 100,0 35 1,00 100,0

Rundungsdifferenzen moglich

Y Lt. Statistischen Berichten des Statistischen Landesantes.
? Der Schreibwaren-sort he Pro-Kopf- der GfK GeoMarketing GmbH (durchschnittlich in
Deutschland 2011 42 Euro), gewichtet mit der eir Kaufkraft je Ei und ipliziert mit den
Einwohnern. Eigene Berechnungen auf der Grundlage von Angaben zum Saueracker-Sortiment sowie Veroffentlichungen

des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden.
© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2014

Aus gutachterlicher Sicht sind die fir das Erreichen des anzunehmenden Brutto-Umsatzes notwen-
digen Kaufkraftabschépfungsquoten im Rahmen der vorhandenen Wettbewerbsbedingungen und —
standorte als absolut realistisch und gut erzielbar einzuschatzen. Der Umstand, dass die Firma Sau-
eracker in Nlrnberg bereits auf einen langjéhrig bestehenden und im regionalen Kundenbewusstsein
fest etablierten Markt aufbauen kann, spricht flr eine klar realistische Marktchance angesichts des
relativ iberschaubaren und beherrschbaren Wettbewerbsumfeldes.



6 Analyse der Umsatzumlenkun-
gen und Beurteilung méglicher

stadtebaulicher Auswirkungen

Methodische Vorbemerkung

Nachfolgend werden die im Zusammenhang mit
der Ansiedlung bzw. Umverlagerung des ge-
planten Saueracker Birofachmarktes zu erwar-
tenden maximal méglichen Umsatzumlen-
kungen dargestellt und bewertet. Die Berech-
nungen basieren auf dem aktuell erhobenen
projektrelevanten Einzelhandelsbestand und
bewegen sich im Rahmen einer méglichen
Obergrenze.

In der Realitét kdnnen die prozentualen Umlen-
kungswerte auch geringer ausfallen, wenn es
dem Burofachmarkt Saueracker nicht gelingt,
den gutachterlich an der ,Oberkante’ angesetz-
ten Umsatz zu erwirtschaften oder bis zur Reali-
sierung des Vorhabens zusatzliche Wettbewer-
ber in den Markt eintreten und sich die Um-
satzumlenkungen somit auf ,weitere Schultern’
verteilen.

Bedingt durch die — auBer flir die Flrther Innen-
stadt - sdmtlich unter 0,1 Mio. Euro berechneten

Umlenkungen muss darauf hingewiesen wer-
den, dass hier aus gutachterlicher Sicht ein De-
tailgrad der Berechnungen erreicht wurde, der
sich bereits am Rande dessen bewegt, was
prognostisch noch vertretbar ist.

6.1 Umsatzumlenkungen

Bedingt durch die klare Sortimentsausrichtung
des Birofachmarktes Saueracker auf den Bereich
Biiro- und Schulbedarf beschréanken sich die
notwendigen Untersuchungen zu den méglicher-
weise mit dem geplanten Umzug von Saueracker
nach Furth verbundenen Auswirkungen auf die-
ses Sortiment. Weitere Sortimentsbereiche sind
mangels ,Masse’ nicht zu untersuchen.

Von den insgesamt 1,0 Mio. Euro Umsatz fir das
am neuen Standort moderat vergrdBerte Angebot
von Saueracker wird der groBte Anteil von ca.
0,83 Mio. Euro p.a. durch Umsatzmitnahme vom
nahegelegenen Bestandsstandort bzw. Umlen-
kung von Betrieben auBerhalb der untersuchten
Zentren (z.B. Staples in Nirnberg oder auch
groBflachige Verbrauchermarkte und SB-
Warenhauser in der Umgebung von Fiirth) stam-
men. Innerhalb der untersuchten Zentren wird der
gréBte Umsatzanteil von ca. 0,13 Mio. Euro von
den derzeit flachen- und angebotsseitig maBgeb-
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lichen Anbietern in der Innenstadt von Firth
umverlagert werden, da durch den Umzug auf
Further Stadtgebiet nicht nur rdumlich, sondern
auch ,gefiihlt’ eine gréBere Nahe fur Further
Kunden entstehen wird. Further Kunden, die
bislang klar auf das maBgebliche Angebot der
Innenstadt ausgerichtet sind, werden in Zukunft
unter Umsténden 6fter als bisher das bereits
bekannte Angebot von Saueracker nutzen.

Es ist davon auszugehen, dass in etwa 0,13 Mio.
Euro bzw. ca. 5,2 % des dortigen Umsatzes im
Schreibwarenbereich zukiinftig von Saueracker
gebunden werden kdnnen (siehe hierzu auch
Tabelle 6, S. 22). Je nach Sortimentspraferenz
oder Einkaufsverhalten (Kopplungskauf oder
Zielkauf) ist davon auszugehen, dass sich diese
Umlenkungen relativ gleichméBig auf die maB-
geblichen Anbieter (s. Tabelle 1, S. 13) verteilen
werden.

Der projektrelevante Besatz im C-Zentrum NVZ
Phonix Center wird ebenfalls Umsatzriickgange
verzeichnen mussen, die sich in Hhe von ca.
0,017 Mio. Euro bzw. ca. 9,5% des dortigen rele-
vanten Umsatzes bewegen dirften. Da es sich
hier bei den beiden maBgeblich betroffenen Be-
trieben Rofu und E-Center aber um Nebensorti-
mente handelt, die nur einen (kleinen bis sehr



kleinen) Teil des gesamten Umsatzes ausma-
chen, ist hier keinerlei Gefahrdungspotenzial
auszumachen. Es kann im Gegenteil eher dazu
kommen, dass durch Saueracker-Kunden in
diesen Betrieben zuklinftig mehr Kopplungs-
kéufe in deren Leitsortimenten getatigt werden,
so dass die hier prognostizierten Umsatzverlage-
rungen an anderer Stelle im Sortiment ausgegli-
chen oder sogar Uberkompensiert werden kon-
nen.

Fir das Siidstadt Center sind rechnerisch Um-
verlagerungen in Héhe von ca. 0,012 Mio. Euro
bzw. 6,7% anzunehmen. Ahnlich wie beim Phénix
Center trifft es hier in erster Linie Betriebe, die
das projektrelevante Sortiment als Nebenangebot
fihren und somit auch hier eine Bestandsgefahr-
dung oder gar ein Funktionsverlust fur die lokale
Nahversorgung klar ausgeschlossen werden
kann.

Die 6konomischen Auswirkungen auf die auBer-
dem untersuchten Zentren Niirnberger StraBBe
und HerrnstraBe/RitterstraBe/ WaldstraBe
liegen jeweils deutlich unterhalb 0,01 Mio. Euro
und damit weit unterhalb einer gutachterlich plau-
sibel nachweisbaren GréBenordnung. Bestands-
gefahrdende Auswirkungen sind hier auch auf-
grund einer gewissen raumlichen Entfernung oder

kaum vorhandener qualitativer Angebotsiiber-
schneidungen auszuschlieBen.

Die Gegeniiberstellung der vorhandenen Be-
standsstrukturen Stadtgebiet von Firth mit den
dortigen Potenzialverhaltnissen zeigt auf, dass
derzeit im Bereich Schreibwaren nicht unerheblich
Kaufkraftabfliisse zu Einzelhandelsangeboten
auBerhalb der untersuchten zentralen Versor-
gungsbereiche bestehen miissen. Den erhobenen
bzw. hochgerechneten Bestandsumsétzen (siehe
S. 15) von etwas unter 3,6 Mio. Euro stehen
Potenziale im Schreibwarenbedarf von ca. 5,1
Mio. Euro p.a. (nur Stadt Firth) gegeniiber. Hier
kann davon ausgegangen werden, dass derzeit
ein betréchtlicher Teil der Kaufkraft in nicht in
Flrth gelegenen Anbietern wie z.B. Staples oder
umliegenden SB-Warenhdusern oder Verbrau-
chermarkten gebunden wird. Die in der Umlen-
kungstabelle ausgewiesenen ca. 0,83 Mio. Euro
kénnen daher von solchen Standorten umverla-
gert werden und damit in Fiirth gebunden werden.

Betrachtet man nun noch einmal die hinter diesen
Werten stehenden Angebotsstrukturen, so wird
klar, dass auf die ,Hauptadressaten’ der errechne-
ten Umsatzumlenkungen insgesamt prozentuale
Werte entfallen werden, die sich sémtlich in eher
unkritischen Bereichen bewegen werden. Auch
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wenn diese insgesamt unkritischen Umlenkungen
im Einzelnen bestimmte Betriebe wie z.B. Schéll
oder Papeterie Styles etwas starker betreffen
werden, so ist aufgrund derer, zum einen langjéh-
rig auch bei Geschéaftskunden kompetent veran-
kerten (Schéll) oder klar auf Laufkundschaft an
einem frequenzstarken Standort (Papeterie Sty-
les) Marktposition nicht mit bestandsgefahr-
denden Effekten der geplanten Umsiedelung von
Saueracker in das Phoénix Center zu rechnen,
zumal diese Bertriebe sich bereits jetzt gegen die
vorhandenen verkehrsorientierten und gréBer
dimensionierten Angebote wie Saueracker oder
Staples behauptet haben.



Tabelle 6:

Mogliche 6konomische Auswirkungen (Umsatzumlenkungen) der geplanten Umverlage-
rung und VergréBerung des Saueracker Biirofachmarktes am Standort Phénix Center

Flurth

Umsatz
Umsatzumverteilung

Schreibwaren- und Biirobedarf

Umsatzumverteilung-/

Umsatz neuorientierung
Stadte/Gemeinden/Versorgungsbereiche in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Firth Innenstadt 2,5 0,13 5,2
C-Zentrum NVZ Phonix Center 0,2 0,017 9,5
C-Zentrum NVZ Sudstadt Center 0,2 0,012 6,7
C-Zentren NVZ Herrn-/Wald-/RitterstraBe 01 . B
und NVZ Niirnberger StraBe ’
Umsatzmitnahme aus dem Bestandsstandort
sowie Umsatzneugewinnung von derzeit nicht
X 0,83
in den o.g. Einzelhandelsstandorten
gebundener Kaufkraft aus dem Enzugsgebiet
Brutto-Umsatzerwartung des Projektes 1,00

-Rundungsdifferenzen méglich-
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nicht nachw eisbar (Umsatzumverteilungsw erte < 0,01 Mio. Euro)
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6.2  Mogliche stadtebauliche Aus-

wirkungen

GemaB hdéchstrichterlichen Entscheidungen
sind allein prozentuale Umsatzumlenkungen
zur Bewertung méglicher Auswirkungen eines
Vorhabens nicht ausreichend. Vielmehr liefern
die ermittelten Umsatzumlenkungsquoten le-
diglich Hinweise fur mégliche stadtebauliche
Auswirkungen, die jedoch im Einzelfall konkret
zu ,beleuchten’ sind. Dies gilt insbesondere
dann, wenn trotz quantitativ ,unkritisch” er-
scheinender GréBenordnungen der Verdacht
besteht, dass durch ein eintretendes Risiko
eines Wegfalls von Anbietern negative stadte-
bauliche Wirkungen nicht auszuschlieBen
sind.

Wie bereits im vorangegangenen Kapitel dar-
gestellt, bewegen sich die ermittelten Um-
satzumlenkungen im Bereich der Innenstadt
von Firth sowie im Phénix und Stdstadt Cen-
ter in GréBenordnungen, die an dieser Stelle
jedoch trotzdem noch einmal aus stédtebauli-
cher bzw. funktionaler Sicht genauer hinter-
fragt werden sollen. Die sonstigen Umlenkun-

gen bewegen sich in unkritischen GréBenord-
nungen.

Betrachtet man nun aus der Sichtweise mégli-
cher stadtebaulicher Auswirkungen diese Um-
lenkungsquote fur die Innenstadt, so ist an-
zumerken, dass diese Umsétze zunéchst ein-
mal nicht in einer GréBenordnung liegen, die
den Weiterbestand der betroffenen Wettbe-
werber in Frage stellen. Gerade der Umstand,
dass Saueracker ja bereits seit vielen Jahren
auch fur Firther Kunden ein relevanter und
wiederholt aufgesuchter Wettbewerber im
Markt fir Schreibwaren und Birobedarf ist,
spricht fir die Annahme, dass ein raumliches
+Heranriicken" an die Firther Innenstadt um
wenige Kilometer und eine moderate Auswei-
tung der Angebotsflache nicht ursachlich fir
eine Bestandsgefahrdung ebenfalls langjéhrig
eingeflihrter Anbieter wie Schéll oder Droge-
riemarkt Muller sein durfte.

Betrachtet man im weiteren Sinne die Bedeu-
tung der potenziell betroffenen Anbieter fiir die
gesamte Versorgungsfunktion der Firther In-
nenstadt, so ist hier zwischen den spezialisier-
ten Anbietern wie Schéll und Papeterie Styles
und den Anbietern wie Drogeriemarkt Mller,
Woolworth oder auch Tedi zu unterscheiden.
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Erstere sind zwar sortimentsseitig klare Adres-
saten einer moderaten Verstarkung der Wett-
bewerbswirkung von Saueracker vom geplan-
ten Standort im Phonix Center aus, aber selbst
bei einem als unwahrscheinlich einzustufen-
den Wegfall eines der beiden Anbieter wére
durch den verbleibenden Wettbewerber die
Angebotsform des spezialisierten Schreibwa-
renanbieters in der Firther Innenstadt nach-
haltig gesichert. Angesichts der im vorigen
Kapitel dargestellten Potenzialspielraume er-
scheint jedoch ein solcher Wegfall bei einer
professionellen Bearbeitung des Marktes
durch die vertretenen Anbieter als weiterhin
sehr unwahrscheinlich.

Hinsichtlich der Anbieter wie z.B. Drogerie-
markt Muller ist anzumerken, dass hier der
Bereich Schreibwaren nur einen eher unterge-
ordneten Teil des gesamten Sortimentes aus-
macht und somit eine Geféhrdung des gesam-
ten Fortbestandes kategorisch auszuschlieBen
ist. Dies gilt vor allem hinsichtlich der sehr gu-
ten standort- und angebotsseitigen Marktposi-
tion von Mller in der Further Innenstadt.

Fur die beiden zentralen Bereiche Stidstadt
Center und Phonix Center kann aufgrund der
bereits im vorherigen Kapitel geschilderten



Verhaltnisse der errechneten Umlenkungsquo-
ten zum Gesamtangebot keine Bedrohung der
dortigen Strukturen ausgemacht werden. Dies
gilt nicht zuletzt aufgrund der Tatsache, dass
die dortigen Anbieter sich bereits seit lange-
rem mit der Wettbewerbswirkung durch den
bestehenden Saueracker-Standort im benach-
barten Nirnberger Westen ,arrangiert' haben.

Insgesamt kann daher aus stadtebaulicher
Sicht eine klare Entwarnung fir die umliegen-
den zentralen Versorgungsbereiche ausge-
sprochen werden. Die Hauptlast von ca. 0,13
Mio. Euro der Umverteilungen aus den unter-
suchten zentralen Versorgungsbereichen der
Stadt Furth wird auf die relevanten Anbieter
innerhalb der Firther Innenstadt entfallen
,wobei dies angesichts der dortigen Be-
standsumsatze keine Bestandsgeféhrdungen
nach sich ziehen dirfte. An dieser Stelle ist
auch auf den Umstand hinzuweisen, dass das
Angebot von ,klassischen® innenstadttypi-
schen Schreibwarensortimenten (kleine, gut
transportierbare Stlickzahlen und héhere Qua-
litat) bei Saueracker neben dem oft groBvolu-
migeren Burobedarf nur ein Teilsortiment dar-
stellt und nicht der Hauptumsatztrager ist.

Der absolute ,Léwenanteil“ von ca. 83% des
zu erwartenden Gesamtumsatzes von Sauer-
acker von ca. 1,0 Mio. Euro wird durch Mit-
nahme bestehender Umséatze bzw. Umverla-
gerung von nicht untersuchten groBflachigen
Standorten stammen. Aus stadtebaulicher
Sich ist abschlieBend noch auf den positiven
Umstand hinzuweisen, dass durch den ge-
planten Umzug von Saueracker in das Phonix
Center dort insgesamt positive Aspekte fir die
langfristige Stabilisierung dieses fir die
Firther Stidstadt bedeutenden (Nah-
)Versorgungsstandortes erreicht werden kann.
Zum einen besteht hier die Méglichkeit, einen
seit lAngerem bestehenden Leerstand inner-
halb des Centers mit einem Anbieter zu beset-
zen, der vom Marktauftritt und der Sortiments-
gestaltung her fir eine qualitativ ansprechen-
de Arrondierung des bestehenden Angebotes
sorgt und dabei gleichzeitig durch seinen Cha-
rakter als Fachmarkt fur z.T. sperrige oder
groBvolumige Guter sich in den Pkw-
orientierten Charakter des Fachmarktstandor-
tes Phonix Center einfligt.

Mit der geplanten Ansiedlung des Saueracker
Burofachmarktes kann am Standort Phonix
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Center der ,Spagat” zwischen der Stabilisie-
rung und Arrondierung des bestehenden Nah-
versorgungs- und Fachmarktstandortes einer-
seits bei gleichzeitigem Erhalt der Versor-
gungsfunktion der umliegenden zentralen Be-
reiche der Stadt Furth andererseits erreicht
werden.

Hinsichtlich der Anforderungen des aktuell
gultigen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
der Stadt Furth kann festgehalten werden,
dass die flir das Phonix Center formulierten
Bedingungen fur die Weiterentwicklung der
dortigen Sortimente die Ansiedlung eines
Schreibwarenangebotes nicht ausschlieBen.

Betrachtet man daflr den Bestand zur Zeit der
Erstellung des Einzelhandelskonzeptes im
Jahre 2010, so waren neben den heutigen
Anbietern zudem noch die Betriebe Ross-
mann, Tedi und Pfennigbeisser vertreten und
damit dort auch baurechtlich zulassig. Diese
Anbieter flhrten unter anderem auch Schreib-
waren als Teilsortimente, so dass hier im Pho-
nix Center durch die Ansiedlung von Sauer-
acker im Hinsicht auf die zum Zeitpunkt der
Formulierung der Ziele bestehenden Sortimen-
te auch von einer Bestandssicherung bzw.
Weiterentwicklung im Bestand im Sinne von



Spielraum fiir Marktanpassungen gesprochen
werden kann.

Mit der angesprochenen qualitativen Arrondie-
rung durch Saueracker wire im Ubrigen auch
die Empfehlung nach stadtebaulicher Aufwer-
tung entsprochen, vor allem, wenn man sich
mdogliche, mit den Anforderungen des Zen-
trenkonzeptes leicht vereinbare Nutzungen
aus dem eindeutig nicht zentrenrelevanten
Sortimentsbereich vor Augen flihren wiirde.

Zuletzt sei an dieser Stelle noch auf einen zu-
satzlichen, stédtebaulich relevanten Aspekt
der Besetzung des leer stehenden Ladenlo-
kals mit dem Fachmarkt Saueracker hinzuwei-
sen. Die im Einzelhandelskonzept formulierten
Empfehlungen zur méglichen Nachnutzung im
selben zentrenrelevanten Kernsortiment wiir-
den eine Besetzung mit einem Sonderpos-
tenmarkt problemlos ermdéglichen, dessen
Auswirkungen auf die umliegenden Versor-
gungszentren in Firth unter Umstanden gra-
vierender sein kdnnten als die hier untersuchte
geplante Umverlagerung von Saueracker aus
dem benachbarten Nurnberger Westen. Zu-
dem wiirde eine solche Nachnutzung dem Ziel
einer nachhaltigen Sicherung des Phénix Cen-
ters und einer stadtebaulichen Aufwertung

weniger entsprechen als der hier untersuchten
Ansiedlung durch den Spezialanbieter Sauer-
acker.
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7 Fazit

Nach intensiver Wirdigung der vorgelegten
Fakten und Ergebnisse der Auswirkungsana-
lyse kann konstatiert werden, dass durch die
geplante Neuansiedlung bzw. Umverlagerung
des derzeit im Nurnberger Westen ansassigen
Saueracker Burofachmarktes im Phénix Cen-
ter Furth keine stadtebaulich relevanten
Auswirkungen auf die zentrale Versorgungs-
struktur in der Mitte und im Siiden Furths aus-
geldst werden.

Substantielle Beeintrachtigungen der zent-
ralen Versorgungsstrukturen in den zentra-
len Versorgungsbereichen Innenstadt, Phénix
Center, Stidstadt Center und daran angren-
zenden Bereichen sind demnach nicht zu
erwarten. Auch hinsichtlich méglicher Ansied-
lungsspielraume fir kleinere, im Gegensatz zu
Saueracker mehrheitlich auf eine hohe FuB-
gangerfrequenz abzielende Anbieter von
Schreibwaren in der Innenstadt kann konsta-
tiert werden, dass angesichts der geschilder-
ten Potenzialverhaltnisse durchaus auch noch
Platz fir kleinflachige Anbieter z.B. in der
Neuen Mitte oder in einem zukinftigen City
Center besteht.

Aus gutachterlicher Sicht fligt sich das Vor-
haben in vertraglicher Art und Weise in das
bestehende Fiirther Zentrennetz ein, da von
ihm weder schadliche Auswirkungen auf um-
liegende zentrale Einzelhandelsstrukturen
ausgehen werden noch eine Entwicklung am
Standort Phonix Center zu erwarten ist, die
den Empfehlungen des aktuell gliltigen Zen-
tren- und Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Firth zuwiderlaufen wirde.

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept der
Stadt Firth formuliert als Empfehlung fiir den
hier untersuchten Standort C-Zentrum NVZ
Phonix Center u.a. die bisherige Wettbe-
werbsstellung zur Innenstadt nicht weiter zu
starken und Erweiterungen oder Nachnutzun-
gen nur im Rahmen des — damals vorhande-
nen — Bestandes (Stichworte Spielrdume fur
Marktanpassungen oder Bestandsschutz) zu
erlauben.

Wahrend auf den Aspekt der Gefahrdung der
vorhandenen Angebote vor allem in der In-
nenstadt von Frth ausflhrlich eingegangen
wurde und hier eine negative stadtebauliche
Auswirkung verneint werden kann, ist der
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Aspekt der Veranderung der Wettbewerbs-
stellung des Phonix Centers zur Innenstadt
aus aktueller Sicht noch einmal zu beleuchten.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des aktuell gulti-
gen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Furth lag die Realisierung des neuen
Einkaufsschwerpunktes Neue Mitte in Firth
noch in gewisser ,Ferne®, wohingegen heute
die Fertigstellung dieses eminent wichtigen
Projektes flr die Wettbewerbsstarke der
Flarther Innenstadt sehr weit gediehen ist und
die Fertigstellung fir Ende 2014 bzw. fir 2015
geplant ist. Hinsichtlich des Wettbewerbsver-
gleichs zwischen der Innenstadt von Firth und
dem Phonix Center wird damit das Kraftever-
héltnis - versorgungsstrukturell lange ersehnt -
sehr deutlich in Richtung Firther Innenstadt
verschoben werden. Seitdem zudem durch die
Erdffnung des deutlich gréBeren und besser
ausgestatteten E-Centers Stengel das Phénix
Center klarer in Richtung Nahversorgung posi-
tioniert wurde, wird sich auch durch die ge-
plante Ansiedlung des Fachmarktes Sauer-
acker das Kréafteverhaltnis zwischen der
Further Innenstadt und dem Phénix Center ab



dem geplanten Umzug von Saueracker im
Januar 2015 in einem Bereich bewegen, der
nach wie vor weitaus gunstiger flr die Further
Innenstadt liegt als dies zum Zeitpunkt der
Formulierung der spezifischen Ziele des Ein-
zelhandelskonzeptes flir den Standort Phdnix
Center abzusehen war.

Da zudem das spezielle Angebot von Sauer-
acker auch zu wesentlichen Anteilen im ge-
werblichen Kundenbereich liegt, kann in die-
sem untersuchten speziellen Einzelfall unter
Wiirdigung der aktuellen und sich abzeich-
nenden Versorgungslage in der Stadt Firth als
Ergebnis der Einzelfallpriifung postuliert wer-
den, dass sich die geplante Ansiedlung von
Saueracker mit seiner spezifischen Kunden-
struktur als vereinbar mit den Zielen des
Zentren- und Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Furth erwiesen hat.

Insgesamt ist daher im hier begriindbaren
Einzelfall die geplante Ansiedlung des der-
zeit im Nurnberger Westen anséssigen Bii-
ro- und Schreibwarenfachmarktes Sauer-
acker im Firther C-Zentrum NVZ Phénix
Center zu begriiBen, da es innerhalb des
Nahversorgungs- und Fachmarktstandor-

tes im Firther Siidosten zu einer Beseiti-
gung eines langfristigen Leerstandes fiihrt,
dabei die bestehenden Sortimente qualita-
tiv gut ergénzt und insgesamt zu einer
stadtebaulichen Stabilisierung und mode-
raten Aufwertung fithren wird, ohne die
umliegenden zentralen Versorgungsberei-
che der Stadt Fiirth in ihrer Funktion zu
beeintrachtigen.

Damit und unter Beriicksichtigung der Vo-
raussetzungen des Einzelhandelskonzep-
tes und der aktuellen Entwicklungen in der
Stadt Fiirth kann insgesamt konstatiert
werden, dass es sich bei der geplanten An-
siedlung von Saueracker im Phonix Center
um einen begriindbaren Einzelfall handelt,
der aufgrund der speziellen Ausgestaltung
des geplanten Angebotes und der aktuellen
und in naher Zukunft absehbaren Versor-
gungssituation in der Stadt Fiirth mit den
Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes
vereinbar ist.
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