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Auswirkungsanalyse fiir ein geplantes Nahversorgungszentrum
("Poppenreuther Marktecke") in Fiirth-Poppenreuth
e Kurzgutachten e

Sehr geehrter Herr Akcakoyun,

nachfolgend tbermitteln wir Ihnen unsere Auswirkungsanalyse flr ein geplan-
tes Nahversorgungszentrum in Flrth-Poppenreuth in Form eines Kurzgutach-
tens.

Ausgangslage

Die Fa. A-Systmbau aus Freystadt, plant die Realisierung eines rd. 1.730 m?2
Verkaufsflache umfassenden Nahversorgungszentrums ("Poppenreuther Markt-
ecke") im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 273 in Flrth, Stadtteil Poppenreuth.
Die Planungen sehen die Ansiedlung eines Bio-Fachmarktes, eines Drogerie-
marktes, einer Backerei sowie einer Apotheke vor.

Auftrag und Aufgabenstellung

Der Auftraggeber benétigt hinsichtlich des Planungs- und Genehmigungs-
verfahrens Aussagen darUber, inwieweit sich das Vorhaben in das aktuelle Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Firth einfligt und gem. §34 Abs. 3 BauGB ggf.
dkonomische Auswirkungen fiir die bestehenden Versorgungsbereiche in Fiirth
zu erwarten sind, die deren Funktionsfahigkeit beeintréchtigen wiirden.

Vor diesem Hintergrund beauftragte die A-Systmbau GmbH, Freystadt, mit
Schreiben vom 25.10.2010 die GfK GeoMarketing GmbH, Bliro Nurnberg, mit
der vorliegenden Auswirkungsanalyse, die die nachfolgend aufgefithrten Unter-
suchungsbausteine umfasst:

= Kurzskizze zum Mikro-Standort

»  Kurzskizze zu den relevanten Versorgungsbereichen
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= Einzugsgebiet und Nachfragevolumen
«  Brutto-Umsatz und Kaufkraftstrom-Modellrechnung
= Analyse und Bewertung der Umsatzumlenkungen

»  AbschlieBendes Fazit

Methodische Vorgehensweise

Die nachstehenden Ausfiihrungen basieren in erster Linie auf intensiven Vor-
Ort-Recherchen des Gutachterteams flir vorausgegangene Studien der GfK
GeoMarketing in Firth. In diesem Zusammenhang wurde auf bestehende Erhe-
bungsdaten des projektrelevanten Einzelhandels in Fiirth zurlickgegriffen, die
punktuell aktualisiert worden sind.

Weiterhin wurden auch relevante Planungen von Einzelhandelsprojekten mit
Schwerpunkt im periodischen Bedarf recherchiert.

Dariiber hinaus wurden auch alle vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten
Unterlagen sowie alle relevanten amtlichen und internen Daten der GfK Geo-
Marketing GmbH und Sekund&rmaterialien aufbereitet und in die Untersuchung
mit einbezogen.

Mikro-Standort

Der Mikro-Standort des Vorhabens befindet sich im Fiirther Stadtteil Poppen-
reuth im Ostlichen Stadtgebiet. GemaB integriertem Einzelhandels- und Zent-
renkonzept der Stadt Fiirth von 2010 befindet sich der Projektstandort inner-
halb des NVZ (Nahversorgungszentrum) Hans-Vogel-StraBe / Poppenreuther
StraBe.

Als Hauptverkehrstrager fungiert mit der HauptverkehrsstraBe Hans-Vogel-
StraBe eine wichtige Verbindung zwischen Flrth und der Nachbarstadt Niirn-
berg. In einigen hundert Metern Entfernung in nordwestlicher Richtung ist die
Anschlussstelle Poppenreuth an der Autobahn 73 ("Frankenschnellweg") lokali-
siert.

Das Standortumfeld ist durch einen Nutzungsmix gekennzeichnet. Einzel-
handels- und Gewerbenutzungen pragen die Hans-Vogel-StraBe. Aldi und Rewe
stellen die Hauptwettbewerber im periodischen Angebotssegment dar. Aperiodi-
sche Sortimente werden vor allem von Hils (Mébelhaus) und Adler (Textilien)
angeboten. Ostlich und westlich, nicht direkt an die HauptverkehrsstraBe an-
grenzend, dominiert Wohnnutzung. Nérdlich der Kreuzung Poppenreuther Stra-
Be / Hans-Vogel-Stra3e, im Bereich des Sonderbereichs ohne periodisches An-
gebot, sind ein Ikea-Mdébelhaus sowie ein Praktiker Baumarkt lokalisiert.
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Nahere Angaben zum Mikro-Standort sind der folgenden Tabelle 1 zu entneh-
men.

Tabelle 1: Zentrensteckbrief Nahversorgungszentrum Hans-Vogel-
StraBle /Poppenreuther StraBBe (aus dem integrierten Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Fiirth 2010)

Umfeld- und Nut-zuﬁgsst}‘uki:hren Im Norden schlisBe sich 5on&erg.ébiet Einzelhande! (hu_.'a. "I'Ee-a-) éh; ™ Ub"rigéh UmFeld
'Wohnbebauung und Handelsnutzung in Anteilzn

bestehendes Baurecht anteiig Gewer bist, MEEHQ&Biéi und “Mahngebiet

I5I.;n-un_v.jeﬁ' i . ‘ﬁﬁbbéﬁfeiﬂ'\er Harkkecke’ mit k]einteiigAeﬁ{ MuG-Besatz nordich des .ﬁlai:ﬁéFhé;jepléhrf

STARKEN SCHWALCHEN

sehr umfangreicher und Facettenreicher

Einzelhandelsbesatz im periodischen und Einzelhandel Standerte teilweise (Hals, Adler) nur mit maliger
apetiodischen Badarfsbereich, Nahpatenzial in Wierbesichbwirkung

gewissem Umfang vorhanden

Einzelhandel

histarisch kein gewachsenes Zentrim, gerings

Stadrebau - Stadtebau Aufenthaltsqualieat, hohes Yerkshe saufkommen

sahr werkehrsginstig an Hauptverkehrsstrabe
Yerkehr L_!nd Autobshnanschiussstelle gelegen, anden  yerkehr terapardr dberlastet
OPMY angebunden

CHANCEN RISIKEN

Anpassung des Einzelhandelsbesatzes an

zukiinftige Marktanforderungen durch finzelhandel Machnutzungsproblematik bei aufgabe / Umzug
Flachenspielr 3ume méglich; Abrundung des qrofflachiger Betrishe

Angsbotes durch 'Marktecks’

Einzelhandel

ansiedlurg weiterer Einzethandelsbetrisbe Fiihrt

Attrakkivierung des MYZ durch stadtebaufiche 2u wieiteren Zersiedehung und vergréfiert

Stidtebau m:?{:taehr?:'n’ Aufwertung durch Realisisrung Stadtebau insbesondere die Fufiweqs zwishen den
- Betrieben entlang vielhef shrener Strafie
verkehr - Yerkehr weitere Zunahme des Yerkehrsaufkommens

"Wild gewachsenes’ N¥Z mit umfangreichen Einzelhandelsbesatz, der weit iiber direktes
FAZIT Standortumfeld hinausstrahit; wenig Aufenthaltsqualitst; unmittelbare Nahe zum solitaren
Einzelhandelsstandort ‘Tkea'.

Der Einzelhandel in Fiirth-Poppenreuth und Umgebung und die rele-
vanten Versorgungsbereiche

Nahversorgungszentrum Hans-Vogel-StraBBe / Poppenreuther Strale

Das NVZ (Details siehe Zentrensteckbrief Tabelle 1) erfillt eine Versorgungs-
funktion fir das dstliche Stadtgebiet Flirth (vor allem Stadtteil Poppenreuth)
nordlich der Pegnitz beidseits der Autobahn A73. Dieser Versorgungsauftrag
wird derzeit vor allem durch den Verbrauchermarkt Rewe und den Lebensmit-
teldiscounter Aldi sichergestellt, erganzt um kleinere Betriebe (Backereien, Ge-
trankemarkt, Weinhandler). Im aperiodischen Bedarfssegment sind vor allem
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das Mobelhaus Hilils, die Schuhmarkte Jello und Reno sowie der Textilfachmarkt
Adler anzuftihren.

Einen nicht unerheblichen Einfluss auf das NVZ hinsichtlich der Frequenz haben
die solitéren Einzelhandelsansiedlungen Praktiker Baumarkt und das Ikea-
Mébelhaus unmittelbar nérdlich des NVZ.

NVZ Erlanger StraBe / Ronhof

Das NVZ ist entlang der Erlanger StraBe und der Poppenreuther StraBe in rund
800 Meter Fahrdistanz vom Mikro-Standort entfernt lokalisiert. Es versorgt vor
allem den Stadtteil Ronhof, insbesondere durch einen Rewe Supermarkt, einen
Norma Discounter, einen Schlecker Drogeriemarkt und einen Getrankemarkt.
Flankiert werden diese Betriebe durch einige kleinflachige Anbieter (u.a. Apo-
theken, Lebensmittelhandwerk).

NVZ Seeackerstra3e

Das NVZ an der SeeackerstraBe — angrenzend an die Erlanger StraBe — ist hin-
sichtlich der Verkaufsflachendimensionierung das gréBte NVZ im Norden von
Firth. Insgesamt drei Lebensmitteldiscounter, ein Edeka Verbrauchermarkt und
ein dm Drogeriemarkt sorgen fiir eine mehr als ausreichende Abdeckung mit
Gutern des taglichen Bedarfs vor allem im Stadtteil Ronhof (nordlicher Teil) und
(dem sudlichen) Stadeln. Flankiert wird das Angebot in diesem nicht historisch
gewachsenem Zentrum unter anderem von Textil- und Schuhmarkten (Takko,
Kik, Deichmann).

Einzugsgebiet und Nachfragevolumen

Das Einzugsgebiet des geplanten Vorhabens in der Hans-Vogel-StraBe ist in
Abbildung 1 (Anhang) dargestellt. Das Einzugsgebiet wird im Stden und Osten
von der Pegnitz bzw. der Stadtgrenze begrenzt. Insgesamt errechnet sich ein
projektrelevantes (periodischer Bedarf) Nachfragevolumen von rd. 41,6 Mio.
Euro p.a. (siehe Tabelle 2 im Anhang). Darin enthalten ist eine 20%-ige Poten-
zialreserve flir sporadische Kunden aus weiter entfernten Stadtteilen/Stédten.
Hierin spiegelt sich u.a. die Nahe des ausstrahlungsstarken Ikea Mobelhauses
wider.

Brutto-Umsatz und Kaufkraftstrom-Modellrechnung

Den Berechnungen zu Grunde liegt folgendes Flachenprogramm:

= Bjo-Fachmarkt: 545 m2 VKF (Verkaufsflache, entspricht 641 m2 Mietflache)
« Drogeriemarkt: 665 m2 VKF (781 m?2 Mietflache)

= Apotheke: 100 m2 VKF (305 m2 Mietflache)

= Bickerei/Café: 120 m2 VKF (305 m2 Mietflache)
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Die Umsatzerwartung des Projektvorhabens! (insgesamt rd. 1.430 m?2 VKF)
basierend auf diesem Flachenprogramm betrdgt insgesamt rd. 6,3 Mio. Euro
p.a. (siehe Tabelle 3 im Anhang).

Auf Basis des Brutto-Umsatzes des Vorhabens zeigt sich eine prognostizierte
prozentuale Abschépfung des projektierten Einzelhandels von insgesamt rd.
15 % im projektrelevanten Bereich des periodischen Bedarfs im gesamten Ein-
zugsgebiet (Details siehe Tabelle 4 im Anhang).

Wirkungsanalyse

Entsprechend des unterstellten Brutto-Umsatzes des projektierten Einzelhandels
in der "Poppenreuther Marktecke" sind insgesamt betrachtet moderate Umsatz-
umlenkungen vom Einzelhandel der umliegenden Einzelhandelslagen verbunden
(siehe Tabelle 4 im Anhang).

Die hochste prozentuale Umsatzumlenkung entfalit auf das Nahversorgungs-
zentrum Hans-Vogel-Strale / Poppenreuther StraBe (rd. 9,4 %). Hier soll das
Planvorhaben angesiedelt werden. Neben dem Aldi-Discounter wird vor allem
der Rewe Verbrauchermarkt einen GroBteil dieser Umsatzumienkungen auf sich
vereinen.

Die ndchst hdhere, prozentuale Umsatzumlenkungsquote ist flir das NVZ Erlan-
ger Stral3e zu prognostizieren (rd. 8 %). Neben dem Rewe Supermarkt und
dem Discounter Norma ist hier der Schlecker Drogeriemarkt als 'betroffener
Betrieb' zu benennen.

Die weiteren berechneten Quoten weisen alle einen geringen Wert auf (NVZ
SeeackerstraBe ca. 4,4 %, Innenstadt Fiirth rd. 2 % und NVZ Brettergarten-
straBe in Nirnberg ca. 3,8 %).

Mogliche stadtebauliche Auswirkungen

Im Mittelpunkt bei der Betrachtung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen
des Vorhabens stehen die umgebenden Nahversorgungszentren.

Die Auswirkungen auf das NVZ Hans-Vogel-Strale / Poppenreuther StraBe ha-
ben vor allem der Rewe Verbrauchermarkt und der Aldi Lebensmitteldiscounter
zu tragen. Diese beiden Betriebe werden diese Umsatzumlenkungen jedoch
'schultern’ kénnen.

Das NVZ Erlanger StraBe ist aufgrund seiner Besatzstruktur (u.a. kleinerer Rewe
Supermarkt, relativ viel kleinflachiger Besatz, Leerstande) aus stadtebaulicher
Sicht grundsatzlich kritisch zu betrachten.

! Dabei wurde von den Gutachtern unter Zugrundelegung von bekannten Raumleistungsricht-
werten fiir derartige Absatzformen und Betriebe und unter Beriicksichtigung der gegebenen
Standort-, Wettbewerbs- und Nachfragesituation ein Brutto-Umsatz angenommen, der zum Zweck
der Auswirkungsanalyse im Bereich einer moglichen Obergrenze liegt.
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Aufgrund der rdumlichen Entfernung des Vorhabens an der Hans-Vogel-StraBe
und der nicht typgleichen Betriebe (mit Ausnahme des Schlecker Drogeriemark-
tes im NVZ Erlanger StraBe) ist hier aber nicht mit stadtebaulichen Auswirkun-
gen zu rechnen.

Fiir die weiteren betrachteten zentralen Versorgungsbereiche sind aufgrund der
Entfernung bzw. der sehr geringen prozentualen Auswirkungsquoten ebenfalls
keine stadtebaulichen Schadigungen zu erwarten.

AbschlieBendes Fazit

Hinsichtlich des Nahversorgungszentrums Hans-Vogel-Strae / Poppenreuther
StraBe ist es das Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Firth
2010, das Verhaltnis zwischen periodischen und aperiodischen Angeboten in ein
anderes Gewicht zu bringen. So ist eine Weiterentwicklung des Nahversor-
gungszentrums zu einem ausgewogenen Versorgungsstandort fiir die umge-
bende Bevélkerung gewlinscht.

In diesem Zusammenhang wurde die Planung des hier untersuchten Standortes
"Poppenreuther Marktecke" im Zentrenkonzept hinsichtlich einer Angebotsopti-
mierung vorbehaltlich einer Priifung mdglicher schadlicher Auswirkungen be-
gruBt. Diese Priifung ist hiermit umgesetzt worden.

Mit einer Realisierung der "Marktecke" verbindet sich zudem die Hoffnung, dass
sich die Aufenthaltsqualitat des flir FuBganger derzeit relativ unattraktiven Nah-
versorgungszentrums insgesamt erhéhen wird.

Alles in allem kann den Planungen fur die "Poppenreuther Marktecke" in der
Hans-Vogel-StraBe 'grines Licht' gegeben werden. Die "Marktecke" wird in
Summe das Nahversorgungszentrum starken, da die geplanten Einzelhandels-
betriebe eine sinnvolle Ergéanzung des Bestandes darstellen.

Mit der Realisierung der "Poppenreuther Marktecke" ist aus Gutachtersicht das
'Ende der Fahnenstange' an diesem Standort erreicht. Weitere Ansiedlungen
wiurden zu einer Fernwirkung flhren, die einem Nahversorgungszentrum wider-
sprechen wirde.
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Mit freundlichen GriBen

GfK GeoMarketing GmbH

an v.d. Nulg

Wilfried Weisenbarger Jan von der Heide
Tel. +49(0)911/ 3B5-3476 . +49 (0)911 / 395-2506
Fax +49 (0)911/ 395-3787 Fax  +49 (0)911 / 395-3787

E-Mail w.weisenberger@gfk-geomarketing.com E-Mail j.vonderheide@gfk-geomarketing.com

Disclaimer:

Die GfK hat dieses Gutachten fiir und im Auftrag der A-Systmbau GmbH, Freystadt, (Auftraggeber)
erstellt. Die GfK ist mit diesem Gutachten ausschlieBlich fiir den Auftraggeber tétig. Weder die GfK
noch ihre Geschaftsfiihrer, Mitarbeiter oder Berater (iben gegeniiber Dritten irgendeine Beratungs-
tatigkeit aus oder libernehmen Dritten gegeniiber irgendwelche Aufklarungspflichten oder sonstige
vertragliche oder auBervertragliche Verpflichtungen. Das Gutachten ist nicht dazu bestimmt, Drit-
ten als Grundlage fiir eine Investitionsentscheidung zu dienen und ersetzt nicht eine selbstandige
Priifung der Investitionsentscheidung.

Die GfK tibernimmt keine Haftung gegeniiber Dritten fiir die Vollstéandigkeit und Richtigkeit der in
dem Gutachten enthaltenen Informationen. Das Gutachten beruht dariiber hinaus teilweise auf von
der GfK nicht unabhangig Uberpriiften Angaben des Auftraggebers oder anderer Dritter und enthait
ferner Prognoseelemente, fiir deren Richtigkeit die GfK gegeniiber Dritten ebenfalls keine Gewahr
Uibernimmt.

- Anhang -
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Betreff:
Vorbescheidsverfahren: AZ; 2010/0032/602/VB/N

Bauvorhaben: Neubau von 2 Fachmarkten mit Apotheke und B&ckerei/Café

Bauort: 90765 FUrth, Poppenreuther Str. 86

Antrag auf Befreiung von Festsetzungen des Bebauungsplans 273

Sehr geehrte Damen und Herren,

fOr das im Betreff genannte Bauvorhaben ist eine Befreiung von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 273 der Stadt FUrth erforderlich. Sie wird hiermit beantragt
und wie folgt begrindet.

Es ist eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 273 wegen

- Geringer Baugrenzenuberschreitung an der Nordwestecke

- Keine Erwerbsgdrtner sondern Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Gewerbetreibende

- L&den zur Deckung des kurzfristigen taglichen Bedarfs

erforderlich.

Die Erteilung einer Befreiung ist méglich, weil nur ein r&lumlich geringer Teil des
gesamten Plangebietes betroffen ist und die Festsetzungen betreffend des
Sondergebiet Erwerbsgdrtnerei inzwischen funktionslos wurden.

Dementsprechend wurde bereits die Bebauung des NachbargrundstUckes (ALDI) im
Wege einer Befreiung ermdglicht.

AuBerdem wurde bereits fUr das urspringliche, jetzt modifizierte Vorhaben auf den
BaugrundstUcken im Wege einer Befreiung ein Vorbescheid erteilt.
(AZ: 2009/0018/602/VB/O vom 25.06.2009).

Das jetzige Vorhaben ergénzt die bereits vorhandenen Einzelhandelsbetriebe im
Bereich der Nahversorgung und entspricht damit dem Einzelhandelskonzept der
Stadt FUrth. Von dem beabsichtigten Vorhaben sind negative sté&dtebauliche
Auswirkungen insbesondere auf bestehende Versorgungsbereiche nicht zu erwarten,
wie sich aus dem GfK-Gutachten vom 02-11-2010 ergibt.
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Freystadt, den 04-11-2010

Erdemir Akcakoyun Dipl. Ing-. (FH)
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