=/ Staat
Flrth Nachtrag

Fdrth, 05.10.2015

An alle Mitglieder
des Wirtschafts- und Grundstiicksausschusses

Zur Tagesordnung
der Sitzung des Wirtschafts- und Grundstiicksausschusses
am Montag, 05.10.2015, um 15:00 Uhr

Erganzung der Tagesordnung

-0ffentlich-

4.1. Standortanfrage der Firma Decathlon fur die Waldstral3e 82 AWS/006/2015
(Dehner Gartenmarkt) im NVZ Phoenix-Center Nachtrag
gez. Dr. Jung

Oberbirgermeister

Birgermeister- und Presseamt, Zentr. Sitzungs- und Burgerdienst, Telefon: (0911) 974-1090/-1096 Seite 1







= § Stadt

Flrth Beschlussvorlage
AWS/006/2015
I. Vorlage
Beratungsfolge - Gremium Termin Status
Wirtschafts- und Grundstiicksausschuss 05.10.2015 Offentlich - Beschluss

Standortanfrage der Firma Decathlon fur die WaldstraBe 82 (Dehner
Gartenmarkt) im NVZ Phoenix-Center

Aktenzeichen / Geschaftszeichen

Anlagen:
Anlage 1 8.4.2 C-Centrum NVZ Phoenix Center_A4Q_Text Bauteile_Lageplan

Anlage 2  Further Liste 2010
Anlage 3 2015-09-29_sk_Kurzfassung Wirkungsanalyse_Furth_Decathlon_150929 Summary

Beschlussvorschlag:

Der Grundstiicks- und Wirtschaftsausschuss nimmt die Ausfihrungen des Wirtschaftsreferenten
zur Kenntnis und stimmt dem Vorhaben vorbehaltlich einer positiven landesplanerischen
Uberprufung durch die Hohere Landesplanungsbehérde bei der Reg. v. Mfr. zu. Die
innenstadtrelevanten Sortimente sollen auf max. 30 v. H. begrenzt werden.

Sachverhalt:

1. Die Fa. Dehner in der Waldstr. beabsichtigt ihnre Verkaufsflache (derzeit ca. 7.000 m2) zu
reduzieren. Fur die nicht mehr bendtigte Verkaufsflache wird ein Nachnutzer gesucht. Seitens
des Amtes fur Wirtschaft und Stadtentwicklung wurde die ,Restflache” im Hinblick auf
zentrenkonforme Sortimente u. a. der Fa. ADRENALIN (Fahrradbedarf) angeboten. Diese hat in
der Zwischenzeit in Poppenreuth ein entsprechendes Objekt erworben. Weitere Anfragen liegen
derzeit nicht vor.

2. Die Fa. Decathlon sucht seit langeren einen Standort im Grof3raum und interessiert sich fur
das bei der Fa. Dehner frei werdende Flachenkontingent mit ca. 2.800 m? (Eckbereich zur
Waldstr.). Die Firma Decathlon versteht sich als Sportartikelvollsortimenter. Lt. eigenen
Angaben beinhaltet das Sortiment insgesamt 20-30% innenstadtrelevante Sortimentsbereiche.
Der Schwerpunkt des Sortiments liegt auf eher grofR3teiligen Sportgeraten, deshalb kommt fur
die Fa. Decathlon kein Innenstadtstandort in Frage. Pro Filiale ist mit ca. 85 Arbeitsplatzen zu
rechnen.

3. Lt. ,Further Liste 2010“ sind Sportartikel (kleinteilig), wie auch Sportbekleidung und
Sportgerate (grofiteilig) als zentrenrelevant einzustufen. Nahere Einzelheiten zur Bewertung
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Beschlussvorlage

des Standortes im Rahmen des integrierten Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vom Marz
2010 sind der Anlage zu entnehmen.

4. Seitens des Wirtschaftsreferates wurde aufgrund der integrierten Lage (C-Zentrum), des
vergleichsweise geringen Anteils an innenstadtrelevanten Sortimenten und des
Kundenpotentials im GroRraum eine detaillierte Standortuntersuchung beflrwortet. Diese
Standortuntersuchung ist noch nicht ganz abgeschlossen, eine vorlaufige Bewertung (s.
Anlage) liegt aber vor.

AbschlieRend kann als Fazit der vorgelegten Vorab-Ergebnisse zur durchgefiihrten
Auswirkungsanalyse festgestellt werden, dass durch den in Firth, WaldstraRe 82 am Standort
Dehner im Phonix Center geplanten Decathlon-Sportfachmarkt unter Beriicksichtigung aller
vorhandenen Strukturen insgesamt keine substanziellen Beeintrachtigungen der
Versorgungsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen von Firth, Nirnberg,
Erlangen, Herzogenaurach und Schwabach zu erwarten sind. Damit sind auch keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen fur die umliegenden zentralen Versorgungsstrukturen infolge
moglicher Betriebsaufgaben derzeit dort agierender Einzelh&ndler anzunehmen. Somit fligt
sich das Vorhaben aus Gutachtersicht in vertraglicher Art und Weise in die bestehenden
Strukturen ein. Seitens des Wirtschaftsreferates kann dem Vorhaben deshalb vorbehaltlich
einer positiven landesplanerischen Uberpriifung durch die Reg. v. Mfr. und einer Begrenzung
der innenstadtrelevanten Sortimente auf max. 30 v. H. zugestimmt werden.

Finanzierung:

Finanzielle Auswirkungen jahrliche Folgelasten
m nein ]—‘ ja Gesamtkosten € ‘—‘ nein ]—’ ja €
Veranschlagung im Haushalt

]—‘nein ]—‘ja Hst. Budget-Nr. im ]—‘thh ]—'thh

wenn nein, Deckungsvorschlag:

Beteiligungen

. BMPA / SD zur Versendung mit der Tagesordnung

Beschluss zuriick an Amt fur Wirtschaft und Stadtentwicklung

Farth, 01.10.2015

Unterschrift der Referentin bzw. Amt fur Wirtschaft und Telefon:
des Referenten Stadtentwicklung (0911) 974-1895

Roser, Armin
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Anlage 1
€11, € GfK GeoMarketing

8.4.2 C-Zentrum NVZ Phoenix Center

Abbildung 24:Kartographische Darstellung NVZ Phoenix Center

Zentrenabgrenzungen

L35 A-Zentrum

£33 B-Zentrum

<0 Nahversorgungszentrum
(C-Zentrum)

400-Meter Radius um
NuG-Betriebe > 300 m? VKF

Haus- und Heimtextilien
Leerstand (Auswahl)

rd. 14,000 m? VKF gesamt

. rd. 2,330 m? VKF periodischer Bedarf

2,5 m? VKF /Einwohner
L /" i .

N z \ |1
Karts erstemmi G Regioeoph o\ N L[]/
= W S I

Tabelle 19: Kennziffern NVZ Phoenix Center

Einzelh:
Imeiiane Srmate Einzelhandels-

Verkaufsflache Verkaufsflache Umsatz
umsatz 2)
pro m2 Verkaufs-
2008 i
1) flache

Haupt-
warengruppen in Mio. Euro in m? in Euro/m2
periodischer Bedarf
gesamt 11,5 2.330 4.900
aperiodischer Bedarf
gesamt (a+b) 21,2 11.680 1.800

Bekleidung/ Textilien,
a Schuhe/ Lederwaren 87 3680 2:400
jy 125 8.000 1.600

gesamt
Insgesamt 32,7 14.010 2.300

Einwohner im

400-Meter Radius rd. 921 Einwohner

VKF periodischer
15,2 Bedarf pro Ein- 2,5
wohner im Radius ¥

VKF pro Einwohner
im Radius ¥

dkonomische und soziodemographische Indices
(im Radius ¥, FURTH gesamt = 100)

Kinder Senioren Wohndichte
124 101 110
Gewerbe Einkommen niedrig Einkommen hoch
189 105 | 78

Rundungsdifferenzen maoglich

) Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung).
Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl. Tankstellenshops, Apothekenumsatze (anteilig) und Ausgaben beim
Lebensmittelhandwerk.

Stand August 2009

Die Warengruppen Elektro/Unterhaltungselektronik, Multimedia/Foto/Optik, Biicher/Schreibwaren,
Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenkartikel, Spielwaren/Sport/Camping/Hobby/Fahrréader,
Uhren/Schmuck, Heimwerker- und Gartenbedarf/Autozubehtr/zoologischer Bedarf,
Mébel/Einrichtungsbedarf/Haus- und Heimtextilien.

2,
3

4

Gesamtheit der 400-Meter Radien um die jeweiligen qualifizierten Grundversorger des Zentrums;
siehe Abgrenzung in Karte
Definition der Indices s. Kapitel Wirtschaftliche und soziodemographische Rahmendaten, Tab. 1
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GfK GeoMarketing

Tabelle 20: Standortanalyse NVZ Phoenix Center (C-Zentrum)

Umfeld- und Nutzungsstrukturen Umgeben von Mischnutzung Gewerbe und Wohnen

Stadtgrenze zu Nirnberg im Osten
Stark befahrene StraBen Fronmiillerstr., Waldstr. und Hofener Str.

bestehendes Baurecht Sonderbauflache mit Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhandel

Planungen

Weiterentwicklung durch Verlagerung E-Center auf Brachflache geplant

STARKEN SCHWACHEN
Facettenreicher Einzelhandelsbesatz
(u.a. Bekleidung: C&A, Vogele, Mister Lady Jeans, Konkurrenz zur Innenstadt (innenstadt-relevante
Einzelhandel Takko; Schuhe: Deichmann; dm Drogeriemarkt, Dén. Einzelhandel Leitsortimente wie Bekleidung und Schuhe)
Bettenlager, Dehner) geringes Nahpotenzial
Sicherung der Grundversorgung (E-Center)
Durch gastronomisches bzw. freizeitspezifisches i::itteetl’:tigrl:g;::l:d S:QNETC::;”E;] rzli:tﬁr;;ger ki
e s ’ .
Stadtebau f:g::gfﬁ‘:luur:z:;gt:lr]fh auBerhald Sidtehay attraktiver Zugangs- und Aufenthaltsbereich
9 durch WaldstraBe getrennt
zenFrale Lagel dnech ‘Anll)lndung B ettt im OPNV nur durchschnittliche Erreichbarkeit (eine
Verkehr Kreisverkehr 'entscharft' Enpass, Verkehr .
Buslinie)
angebunden an Radwegenetz
CHANCEN RISIKEN
Einzelhandel Entwicklungspotenzial (Brachflache) Einzelhandel Verscharfung der Konkurrenzsituation zur Innenstadt
" architektonische Abrundung und Aufwertung durch .
Stadtebau Weiterentwicklung Stadtebau
Verkehr - Verkehr weitere Belastung der o.g. StraBen
Stadtebaulich nicht historisch gewachsenes Zentrum mit hoher Verkaufsflachendichte und gleichzeitig niedrigem
FAZIT Nahpotenzial. Einzelhandel strahlt iiber das direkte Umfeld durch zentrenrelevante Sortimente hinaus.

Flachenangebot bietet Entwicklungspotenzial, mit der Gefahr, zunehmend als Wettbewerbszentrum zur
Innenstadt aufzutreten.

Empfehlungen

keine weitere Starkung der bisherigen Wettbe-
werbsstellung zur Innenstadt

Klassifizierung als C-Zentrum, da nicht alle Krite-
rien flir B-Zentrum (u.a. Dienstleistungsbetriebe,
Zentrencharakter, OPNV-Erreichbarkeit) erfiillt

Flachenpotenzial fiir nicht zentrenrelevante Sor-
timente vorhanden

Flachennutzung und Arrondierung des bestehen-
den Angebotes durch Dienstleistung und Gewer-
be

keine Neuansiedlung zentrenrelevanter Sorti-
mente mit Ausnahme der Sortimente
Tiere / Tiernahrung, Zooartikel und Fahrrader

Erweiterung im Bereich zentrenrelevanter Sorti-
mente nur im Rahmen von Erweiterungen im
Bestand ('Spielraum’ fiir Marktanpassungen ge-
wahrleisten; Einzelfallprifungen notwendig)

Nachnutzung von Flachen nur im selben zentren-
relevanten Kernsortiment des Bestandes (Stich-
wort Bestandsschutz)

stadtebauliche Aufwertung

fuBlaufige Erreichbarkeit, insbesondere auch fiir

Familien mit Kindern (vgl. soziodemographischer
Index 'Kinder') attraktivieren und sicherer gestal-
ten
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GfK GeoMarketing Anlage 2

Tabelle 15: Fiirther Liste 2010

Sortimente Nelwer- 2ot i, Soctimente Nahwer-  Zentten e sotimente Nahver-  ZEnMTEN o
relevant relevant relevant

Badeinrichtung X Hausrat X Pharmazeutika X X

Bastelartikel X Herde und Ofen X Porzellan X

Bauelemente X Hohl- und Stahlwaren X Rasenmédher X

Baustoffe X Holz, Holzmaterialien X Reformwaren X X

Bekleidung, Textilien X Installationsmaterial % Rollladen X

Beleuchtungskorper X Jagdbedarf X Rollos X

Beschlage X Keramik X Sanitdrerzeugnisse X

Blumen X X Kfz und Zubehdr X Schmuck X

Bodenbeldge X Kinder- u. Babybedarf X Schuhe X

Boote und Zubehdr X Kohle X Schulbedarf, Schreibwaren X X

Brennstoffe X Kosmetika X X Silberwaren X

Briefmarken X Kiichen X Spielwaren X

Blicher X Kunstgewerbe X Sportartikel (kleinteilige) X

Bliromdbel X Kirschnerwaren X Sportbekleidung X

Campingartikel X Kurzwaren und Handarbeiten X Sportgerate (groBteilige) X

Computer X Lebensmittelhandwerk X p.< Stoffe und sonstige Artikel X

Devotionalien X Leder- und Galanteriewaren X Tabakwaren X

Drogeriewaren X X Lederbekleidung X Teppiche X

Diingemittel X Markisen X Teppiche - Auslegware X

Eisenwaren X Mineralélerzeugnisse X Tiere und Tiernahrung X

ElektrogroBgeréte X Mdbel X Tierpflegemittel X

Elektrowaren (kleinteilige) X Modewaren X Tontrager X

Erde X Motorréder X Tiren X

Fahrrader X Musikalienhandel X Uhren X

Feinmechanische Erzeugnisse X N&hmaschinen X Unterhaltungselektronik X

Fenster X Nahrungs- und Genussmittel X X Videogerate %

Fliesen X N&hzubehor X Waffen X

Fotogeréate und Fotowaren X Naturholzer X Wasch- und Putzmittel X X

Gardinen und Zubehér X Oberbekleidung X Wasche X

Gartenhduser X Optische Erzeugnisse X Werkzeuge X

Geschenkartikel X Orthopéadie X Wolle X

Gitter X Papier- und Schreibwaren X X Zaune X

Glas X Pflanzen X Zeitschriften X X

Haus- und Heimtextilien X PflanzengefaBe X Zooartikel X

GIK GeoMarketing. Growth from Knowledge W






- STANDORT
: KOMMUNE

Kurzfassung bzw. Vorab-Auszug aus der
Vertraglichkeitsanalyse fur den geplanten Decathlon-Sportfachmarkt in Fiirth, Phonix-
Center (derzeit Teilflaiche von Dehner Gartencenter)

Auftraggeber: Stadt Firth

September 2015

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH .
Seite 1



1 Ausgangslage, Auftrag und
Methodik

Ausgangslage und Auftrag

Die Firma DECATHLON, Plochingen, plant auf
der Ostlichen Teilflache des derzeitigen Deh-
ner-Gartencenters in Flurth, Waldstra3e 82, die
Eréffnung eines Sportfachmarktes.

Auf rd. 2.800 m? Flache (davon ca. 200 m? fur
Sozialrdume und Werkstatt/Kundendienst)
sollen die Decathlon-typischen Sport-, Cam-
ping- und Fahrradsortimente angeboten wer-
den. Der bestehende Dehner Gartenmarkt
wirde auf der verbleibenden Restflache am
Standort WaldstraBe 82, der Bestandteil des
zentralen Versorgungsbereiches Phonix-
Center ist, bestehen bleiben.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Far die geplante Verkaufsflache sind im Ein-
zelnen vorgesehen:

e Sport- und Campingartikel (Sportbe-
kleidung, Sportschuhe, Sportartikel
grof3 und klein sowie Campingartikel)
auf 2.100 m2 Verkaufsflache'

e Fahrradsortimente (Fahrrader, Zube-
hor) auf ca. 510 m?

e Werkstatt, Kundendienst auf ca. 50 m?

e Mitarbeiterraume und Lager ca. 150 m?

Um im Vorfeld einer Entscheidung Uber die
Genehmigung durch die Stadt Furth Aussagen
zur Vertraglichkeit des geplanten Sport- Cam-
ping- und Fahrradfachmarktes zu erhalten, hat
die Stadt Furth die SK Standort & Kommune
Beratungs GmbH, Firth, im September 2015
mit der DurchfUhrung einer Auswirkungsanaly-
se beauftragt.

' Eine detaillierte Aufstellung der einzelnen Teilsortimente
und —flachen wird Bestandteil der ausfiihrlichen Studie sein.

STANDORT
FKOMMUNE

Diese umfasst folgende Untersuchungsbau-
steine:

e Kurzskizze zum Mikro-Standort des
Areals WaldstraBe 82 in Firth;

e Erfassung des projektrelevanten Ein-
zelhandelsbesatzes in Firth, Nurnberg,
Erlangen, Herzogenaurach und
Schwabach;

e Bestimmung von Einzugsgebiet und
Kaufkraft;

e Abschéatzung der Brutto-
Umsatzerwartung und Kaufkraftbin-
dung;

e Analyse der Umsatzumlenkungen
(6konomische Auswirkungen) und Be-
urteilung moglicher stadtebaulicher
Auswirkungen;

e Fazit und Einordnung in das Further
Zentrennetz.

Zur Methodik der Vertraglichkeitsanalyse sei
auf Kapitel 1 der ausfihrlichen, vollstdndigen
Untersuchung hingewiesen, die bis Mitte Ok-
tober 2015 vorliegen wird.

Seite 2



2 Kurzskizze zum Mikro-Standort des geplanten Sportfachmarktes

Decathlon in Furth, WaldstraBBe

Abbildung 1: Mikro-Standort-Situation des Sportfachmarktes Decathlon in Fiirth, WaldstraBe
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Mikro-Standort Decathlon
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Projektrelevanter Wettbewerb:

@ Mc Trek, SigmundstralRe
@ Medi Sport, SigmundstralRe

@ Wettbewerber 3

Sonstige Nutzungen:

. Edeka Stengel
. Dehner Gartencenter

dm, C&A, Saueracker Biiro,
Danisches Bettenlager

® OPNV-Haltestelle

@ Standort & Kommune Berstungs GmbH September 2015; Kartengundlage: Openstrastmap. org

STANDORT
FKOMMUNE

Blick von Norden entlang der WaldstraBe auf den

ostlichen Teilbereich des Standortes Dehner

Blick von Norden auf beide Teile des zentralen Versor-

gungsbereiches Phonix-Center

Blick-aus-6stlicher Richtung-liber die WaldstraBe auf
den Parkplatzbereich von Dehner, der zukiinftig Seite 3

Decathlon geteilt wirde



3 Erfassung des projektrelevanten Einzelhandelsbesatzes im Untersuchungsraum

Sport/Camping

Fahrrad

Gesamt

Versorgungsbereiche

Verkaufsflache in m2 (z.T. gerundet)

Furth Innenstadt 800 450 1250
Firth Gbriges Stadtgebiet 1300 5750 7050
Nirnberg Innenstadt 14500 500 15000
Nurnberg lbriges Stadtgebiet ab 500m2 VKF 8900 7250 16150
Erlangen Innenstadt 5600 500 6100
Erlangen Ubriges Stadtgebiet ab 500m2 VKF 0 1000 1000
Herzogenaurach gesamt 10400 600 11000
Schwabach gesamt 1900 600 2500
Decathlon Fiirth geplant 2100 510 2610

-Rundungsdifferenzen méglich-
© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2015

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

STANDORT
FKOMMUNE
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4 Einzugsgebiet und Kaufkraft

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes fiir den
geplanten Sportfachmarkt in Firth, Wald-
straBBe 82, erfolgte auf Basis der Qualitat des
Mikro-Standorts und seiner Erreichbarkeit (s.
Kap. 2) sowie angesichts der lokalen und regi-
onalen Wettbewerbssituation in der Region
Nurnberg/Furth/Erlangen/Schwabach.

Die Zahlen zu Kaufkraftvolumen und Bevdlke-
rungszahlen der einzelnen Einzugsgebietszo-
nen kdnnen der Tabelle zur Kaufkraftbindung
auf Seite 7 entnommen werden. Insgesamt
wohnen im Einzugsgebiet knapp tber 1,0 Mio.
Einwohner. Dartber hinaus wird noch flr spo-
radische Kunden aus weiter entfernten Orten
eine Potenzialreserve in Hoéhe von 5 % des
abgegrenzten Kaufkraftvolumens angenom-
men. Die Daten zur Héhe des Decathlon-
spezifischen Ausgabebetrages pro Kopf ent-
stammen Angaben der GfK GeoMarketing
GmbH.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

STANDORT
FKOMMUNE

Abbildung 2: Einzugsgebiet des geplanten Decathlon-Sportfachmarktes in Fiirth
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STANDORT
FKOMMUNE

5 Brutto-Umsatzerwartung und spricht einer durchschnittlichen Raumleistung von rd. 2.000 Euro/m? (iber alle Warengruppen.

Kaufkraftbindung Tabelle 3: Brutto-Umsatzerwartung fiir den geplanten Sportfachmarkt Decathlon in Flirth
Verkaufsflache

Zur Berechnung der Auswirkungen der An- Umsatzerwartung - Brutto-Umsatz- ca. Flachen-
siedlung des Sportfachmarktes Decathlon wird Flachenproduktivitit Verkaufsflache erwartung " produktivitat
im Folgenden der zu erwartende Brutto-
Umsatz fir das Projekt anhand der Faktoren Warengruppen/Sortimente in me in Mio. Euro in Euro/me
Standorteigenschaften, lokaler Einzelhandels-
situation, der projektrelevanten Kaufkraft im Sport/Camping gesamt 2.100 4,40 2.100

Einzugsgebiet sowie betreiber- und branchen-
spezifischer Flachenproduktivitdten geschatzt.
Hierbei handelt es sich um Obergrenzen, die Fahhrader und Zubeho6r gesamt 510 0,90 1.800
die Bandbreite der maximal méglichen Aus-
wirkungen des Vorhabens abbilden. Es wurde
auch dem Umstand Rechnung getragen, dass
eine Reihe von Flachen bei Decathlon zur Wa-
renprasentation (z.B. Zeltflachen) oder zum
Testen der Waren (Fahrradteststrecke) be- " inklusive Mehrw ertsteuer

stimmt sind und somit nicht mit Waren verse- © SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2015
hen sind. Dies wirkt sich im Allgemeinen eher

reduzierend auf die Flachenproduktivitaten

aus. Zudem wurden hier auch aktuelle Anga-

ben zu vergleichbaren, bereits bestehenden

Standorten von Decathlon herangezogen.

Insgesamt 2.610 5,30 2.000

Rundungsdifferenzen mdglich

Die Brutto-Umsatzerwartung fiir den geplan-
ten Decathlon Sportfachmarkt betragt insge-
samt rd. 5,3 Mio. Euro pro Jahr, dies ent-
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Tabelle 4: Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiir den geplanten Sportfachmarkt Decathlon in Fiirth, WaldstraBe 82
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Einwohner Einwohner Einwohner  Haushalte Spezifisches Abschépfung Spezifisches Abschépfung Spezifisches Abschépfung
Nachfrageplattform per per Nachfrage- durch Projekt Decathlon Nachfrage- durch Projekt Decathlon Nachfragevol durch Projekt Decathlon
01.01.2014 01.01.2014 volumen (Sport, Camping) volumen (Fahrrad) umen gesamt gesamt
R R Sport/Camping Fahrrad
20142 20142
Zone/Gebietseinheit absolut in % absolut in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro  in Mio. Euro in % in Mio. Euro
Zone | Kerneinzugsgebiet 90.119 8,8 45.792 6.2 12,9 0,80 38 53 0,20 10,0 10,0 1,00
(bis ca. 10 Minuten Fahrzeitradius)
Zone Il Naheinzugsgebiet
(ca. 10-20 Minuten Fahrzeitradius) 345.274 33,5 175.360 24,7 7,7 1,90 15,1 2,6 0,40 39,8 5,8 2,30
Zone lll Ferneinzugsgebiet
(ca. 20-30 Minuten Fahrzeitradius) 594.490 57,7 293.172 440 3,6 1,60 26,9 1,0 0,28 70,9 2,7 1,88
Potenzialreserve 5% 3,7 2,7 0,10 2,3 0,9 0,02 6,0 2,0 0,12
Gesamt 1.029.884 100,0 514.324 78,6 5,6 4,40 48,1 1,9 0,90 126,8 42 5,30

Rundungsdifferenzen méglich

" Lt. Statistischen Berichten des Statistischen Landesamtes.

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2015

Der Pro-Kopf-Ausgabebetrag der GfK GeoMarketing GmbH (durchschnittlich in Deutschland 2014 67 Euro fiir Sport und Camping und 41 Euro fir Fahrrader
und Zubehor), gewichtet mit der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft je Einwohner und multipliziert mit den Einwohnern. Eigene Berechnungen auf der Grundlage
von Angaben zum Decathlon-Sortiment sowie Verdffentlichungen des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden.

Die hier anzusetzenden Abschépfungsquoten fir einen verkehrsglnstig und integriert gelegenen Sportfachmarkt mit insgesamt ca. 2.610 m? Verkaufs-
flache erscheinen als realistisch erzielbar, wenngleich hier natirlich auf eine entsprechende Marktbearbeitung und einen professionellen Marktauftritt ge-
setzt werden muss, um vor allem in den Zonen 2 und 3 die nétigen Abschdpfungen zu generieren und auch far weiter anreisende Kunden die entspre-

chende Attraktivitat zu bieten, die u.a. notwendig ist, um nachhaltig ausreichend Kunden aus dem Einzugsgebiet zu binden.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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6 Analyse der Umsatzumlenkungen und Beurteilung méglicher stadtebaulicher Auswirkungen

Tabelle 6: Mogliche 6konomische Auswirkungen (Umsatzumlenkungen) des geplanten Decathlon-Sportfachmarktes in Fiirth, WaldstraBe 82

Umsatz

Umsatzumverteilung Sport/Camping

Fahrrad

Umsatzumverteilung-/

Umsatzumverteilung-/

Umsatz neuorientierung Umsatz neuorientierung
Stadte/Gemeinden/Versorgungsbereiche in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Fiirth Innenstadt 2,1 0,10 49 1,4 0,05 3,6
Firth Ubriges Stadtgebiet 1,8 0,09 5,0 10,6 0,30 2,8
Nirnberg Innenstadt 35,7 1,30 3,6 1,3 - -
Nirnberg Ubriges Stadtgebiet ab 500m? VKF 17,8 1,00 5,6 12,8 0,30 2,3
Erlangen Innenstadt 12,3 0,35 2,8 1,1 - -
Erlangen Ubriges Stadtgebiet ab 500m? VKF 0,0 - - 25 - -
Herzogenaurach gesamt 44,0 0,88 2,0 1,5 - -
Schw abach gesamt 43 0,08 1,9 1,4 - -
Umsatzgewinnung von derzeit nicht in den o.g.
Einzelhandelsstandorten gebundener Kaufkraft
aus dem Enzugsgebiet (z.B. Internethandel bei . 0,60 0,15
Spezialangeboten wie GroBgeraten oder
Sondersportarten)
Brutto-Umsatzerwartung des Projektes . 4,40 0,90

-Rundungsdifferenzen mdglich-
"-" nicht nachw eisbar (Umsatzumverteilungsw erte < 0,05 Mio. Euro)
© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2015

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Seite 8



7 Fazit

AbschlieBend kann als Ergebnis der vorgeleg-
ten Vorab-Ergebnisse zur durchgefihrten
Auswirkungsanalyse festgestellt werden, dass
durch den in Firth, WaldstraBe 82 am Stand-
ort Dehner im Phénix Center geplanten De-
cathlon Sport-, Camping- und Fahrrad-
fachmarkt unter BerUcksichtigung aller vor-
handenen Strukturen insgesamt keine sub-
stanziellen Beeintrachtigungen der Versor-
gungsstrukturen in den zentralen Versor-
gungsbereichen von Farth, Nirnberg, Erlan-
gen, Herzogenaurach und Schwabach zu er-
warten sind. Damit sind auch keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen fir die um-
liegenden zentralen Versorgungsstrukturen
infolge mdéglicher Betriebsaufgaben derzeit
dort agierender Einzelhdndler anzunehmen.
Somit fugt sich das Vorhaben aus Gutachter-
sicht in vertraglicher Art und Weise in die be-
stehenden Strukturen der Region Niirn-
berg/Firth ein.

Als Ergebnis der hier vorgenommenen Unter-
suchung kann festgehalten werden, dass ein
Markteintritt des sowohl standortseitig als auch

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

konzeptionell gut geeigneten Sportfachmark-
tes Decathlon in der Region um Firth und
NUrnberg zwar zu Umsatzumorientierungen
beim bestehenden Einzelhandel fiihren wird,
diese jedoch fur die aktuell bestehenden zent-
ralen Strukturen im Untersuchungsraum und
deren Versorgungsauftrag nicht als be-
standsgefahrdend einzustufen sind. Hier ist
angesichts der moderaten Umlenkungsquo-
ten von maximal ca. 5,6 % (libriges Stadtge-
biet Nirnberg, hier vor allem der nahe gelege-
ne Fachmarkt McTrek oder die Anbieter Hervis
und Intersport im EKZ Mercado) und der vor
allem noch moderateren Quoten fiir die je-
weiligen Innenstadte, die sich samtlich un-
ter 5 % bewegen, nicht mit relevanten Be-
eintrachtigungen der jeweiligen Versor-
gungsfunktion zu rechnen.

Bei den innerstadtischen Anbietern wie z.B.
Travel&Trek in Flrth ist zudem der Unter-
schied in der Kundenansprache im Vergleich
zu Decathlon bereits sehr gro3. Wahrend sich
Decathlon eher als giinstiger Anbieter mit gro-
Ber Sortimentsbreite fir meist Gelegen-
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heitssportler versteht, sind in den Innenstadten
meist Spezialisten mit hohem Qualitétsan-
spruch bei Ware und Beratung zu finden.

Die innerstadtischen Anbieter in Nirnberg wie
z.B. Sport Scheck oder Karstadt sind ebenfalls
hinsichtlich Preisgestaltung und modischem
Anspruch meist in einem anderen Bereich als
Decathlon angesiedelt, so dass sich auch hier
nur teilweise Uberscheidungen bei den Sorti-
menten ergeben.

In Bezug auf das ebenfalls geplante Angebot
im Bereich Fahrrader kann festgestellt wer-
den, dass sich die zu erwartenden Umsatzum-
lenkungen klar auf die aktuellen ,Platzhirsche®
der Firma Stadler in Furth und Nlrnberg ver-
teilen werden, da diese sowohl hinsichtlich des
Sortimentes als auch der Kundenansprache
mit Decathlon vergleichbar sind, jedoch beide
flachenseitig weit Uber das Angebot von De-
cathlon hinausreichen.

Sowohl fir die Stadt Furth, als auch fir den
Eigentirmer Dehner besteht mit der Ansied-
lung von Decathlon auf einer Teilflache des
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aktuell sehr grof3 dimensionierten Dehner Gar-
tenmarktes die Moglichkeit, das bestehende
attraktive Angebot des Phénix Centers zu er-
weitern, ohne die Innenstadt zu beeintrachti-
gen und dabei auch noch den Verbleib von
Dehner auf der sonst wahrscheinlich nicht ren-
tabel zu bewirtschaftenden Flache zu gewahr-
leisten. Damit leistet das Vorhaben aus Gut-
achtersicht auch einen Beitrag zur Attraktivie-
rung und nachhaltigen Absicherung des Ein-
zelhandelsbestandes im B-Zentrum Phénix-
Center.

Zusammenfassend ist daher aus gutachterli-
cher Sicht die geplante Ansiedlung des auf
einer gesamten Verkaufsflache von ca.
2.610m?2 geplanten Sportfachmarktes Decath-
lon in Farth zu befarworten. Griinde hierfr
sind der sowohl einzelhandlerisch als auch
verkehrlich gut geeignete Standort innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches des
Oberzentrums Firth, die zu erwartenden mo-
deraten und damit gut zu ,schulternden’ Um-
lenkungen von den bestehenden Einzelhan-
delsangeboten im Bereich Sport und Fahrrad
sowie abschlieBend der Umstand, dass
Teilsortimente von Decathlon wie z.B. FuBBball-
tore, Basketballkérbe oder eine gréBere Aus-

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

wahl an Zelten inkl. groBflachiger Warenpra-
sentation bislang wenig vertreten sind. Auch
die preisliche Ausrichtung weiter Teile des
Decathlon-Sortimentes auf das untere Preis-
segment flr gréBere Kauferschichten ist bis-
lang nur wenig vertreten, so dass Teile des zu
erwartenden Decathlon-Umsatzes auch von
weiter entfernten Internet-Anbietern vor Ort
gebunden werden kann.
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Dieser Vorab-Auszug aus einem vollstandigen Gutachten wurde erstellt von:

Dipl.-Geograph Jochen Stamm
Tel. +49 (0)911 /9790793 44
Fax +49 (0)911 /9790793 99
E-Mail js@standort-kommune.de

Redaktionsschluss: 29. September 2015
Bildquelle: SK Standort & Kommune Beratungs GmbH, September 2015
Karten erstellt mit Microsoft Powerpoint unter Verwendung von Kartenmaterial von Openstreetmap.org.

Diese Untersuchung féllt unter §2 Abs.2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte.
Weitergabe, Vervielféltigungen, Veroéffentlichung und Vertrieb (auch auszugsweise)
nur mit ausdrtcklicher und schriftlicher Genehmigung des Verfassers.
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