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1

Auftrag und Aufgabenstellung

Ausgangslage

Die veranderten Rahmenbedingungen wie das weiterhin erhebliche Bevolke-
rungswachstum der Stadt, die Entwicklung des Online-Handels oder die Er-
offnung der ,Neuen Mitte Firth“ machen eine Aktualisierung bzw. Fortschrei-

bung des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahre 2010 erforderlich.

Auftrag
Auftrag ist die Erstellung eines gesamtstadtischen Integrierten Einzelhandels-

konzeptes fiir die Stadt Firth.

Standortbeschreibung, allgemeine Rahmendaten,

Strukturwandel und Trends im Einzelhandel

Analyse der Angebotssituation

Analyse der Nachfragesituation

Online-Prasenz-Check des Innenstadt-Einzelhandels

Entwicklungskonzeption fiir den Einzelhandelsstandort Fiirth

Leitlinien und Ziele
Sortimentsliste

Standort- und Zentrenkonzept
Handlungsempfehlungen

Auftraggeber
Stadt Fiirth
Wirtschaftsreferat
Herr Horst Miiller
Konigsplatz 1

90762 Furth

Bearbeitung

= Dipl-Geogr. Michael Seidel (Projektleitung)
= Dipl.-Geogr. Theresa Loos

= M. Sc. Geogr. Magdalena Relle

Stand der Nutzungserhebung
Mai 2017

Analysezeitraum
Januar bis November 2017
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2 Trends im Einzelhandel

2.1 Rahmenbedingungen

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen
und sich verandernden Rahmenbedingungen konfrontiert.

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig
zuriickgehen und auf diese Weise auch die Nachfrage. Daneben
verandert sich die Bevolkerungsstruktur vor allem im Bereich der
alteren Bevolkerungsgruppen. Das sich erweiternde Marktsegment der
sjungen Alten” wird dabei zu einer neuen wichtigen Zielgruppe fir
den Handel.

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem
durch einen starken Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet.

Der Preis (Discountorientierung) wird weiterhin ein Instrument zur
Erhohung von Marktanteilen und Marktdurchdringung bleiben. Trotz
der wieder zunehmenden Qualitdtsorientierung und den aktuell stei-
genden privaten Verbrauchsausgaben (gute Arbeitsmarktlage und
steigende Gehdlter) bleibt der Kaufpreis auf Verbraucherseite immer
noch ein wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung.

Weit wichtiger fiir die aktuelle und zukinftige Entwicklung und dem
damit verbundenen Strukturwandel innerhalb der Handelslandschaft
ist die Zunahme des Online-Handels. Durch diese Entwicklungen steht
der mittelstandische Handel nicht nur regionalen Wettbewerbern son-
dern nationaler oder sogar internationaler Konkurrenz gegeniiber.

Laut einer Studie des IFH Koéln kaufen durchschnittlich rund 20 %
der Befragten online. Somit verzeichnet der E-Commerce seit Jahren
ein stetiges Umsatzwachstum. Je nach Untersuchungsdesign variieren
hierbei die Angaben und Prognosen zum Umsatz des Online-Handels:
Laut Statistischem Bundesamt und HDE lag der Umsatz des Online-
Handels im Jahr 2015 bei 41,7 Mrd. Euro. Fir das Jahr 2016 wird
ein Umsatz von 46,3 Mrd. Euro prognostiziert.

cima.

Abb. 1  Umsidtze des Einzelhandels und des Online-Handels in Mrd. €
600
500 57 375 4454 450.9 4583 472,4 481,8
400
300
200
100 239 26,3 313 347 37.1 41,7 463
0 — - | I I I ||
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
(Prognose)

B Einzelhandel ™ davon Online-Handel

Quelle:
Bearbeitung:

Statistisches Bundesamt, HDE-Berechnungen 2016
CIMA GmbH, 2017

Von 2010 bis 2015 konnte der Einzelhandel insgesamt ein Umsatz-
wachstum von 45,2 Mrd. €, d.h. eine Steigerung von 10,5 % verzeich-
nen, wobei das Wachstum jedoch vor allem im Online-Handel statt-
gefunden hat. Der einzelhandelsrelevante Online-Handel konnte seine
Umsédtze um ca. 75 %, der Einzelhandel ohne Online-Handel lediglich
um ca. 7% steigern.

Dabei variieren die Verhaltnisse zwischen den einzelnen Branchen
und nach Stadtgroe deutlich. Eine Befragung der Kundenbindung in
verschiedenen Branchen des IFH Kéln kam zu folgendem Ergebnis:
Bei Waren des taglichen Bedarfs wie Lebensmittel sowie Kosme-
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tik/Drogerie/Gesundheit iberwiegt in allen StadtgroRen klar der Ein-
kauf vor Ort. Hier bleibt abzuwarten wie sich der Trend mit online-
Angeboten und Lieferservice von Lebensmitteln weiterentwickelt. Im
Bereich Biicher/Zeitschriften/Schreibwaren tberwiegt in mittelgroBen
Stadten und GroBstddten auch noch der stationdre Handel. Die Bran-
che Multimedia/Elektronik/Foto hat ihren Schwerpunkt naturgemaf
beim Online-Handel.

Abb. 2  Kundenbindung nach Branchen stationidr/online und StadtgréBe
Bewohnervon ... kaufen ... in ihrem Wohnort/online
... Kleinstadten ... mittelgroBen Stadten ... GroBstadten
Lebensmittel/Getranke
Bekleidung/Mode
Schuhe/Lederwaren
Sportartikel/Hobby/Freizeit

Kosmetik/Drogerie/Gesundheit

Blcher/Zeitschriften/Schreibwaren

UhrervSchmuck/Accessoires

Multimedia/Elektronik/Foto

Haushaltswaren/Deko

B FEinkauf am Wohnort
M Onlineeinkauf

Quelle: IFH Koln; KPMG Wirtschaftspriifungsgesellschaft 2015

Basis: 237 < n < 407
Angaben in Prozent

Ouells: KPMB AG Wirtschaftspriiiungsgasallschafy
IFH Institut fir Handelsforschung GmbH, 2015

In allen weiteren Branchen ergeben sich Unterschiede nach Stadt-
groBe. In Kleinstadten Uberwiegt in fast allen anderen Branchen der
online-Handel. Besonders bedeutend ist der Zusammenhang fiir
Stdadte im mittelfristigen Bedarfsbereich, zu dem auch die innerstad-
tischen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe und Sportartikel zahlen.
Auch mittelgroRe Stddte stehen diesbeziiglich verstdrkt unter Kon-
kurrenzdruck. Lediglich GroBstddte verfligen (ber ein ausreichend

attraktives Angebot und binden zumindest noch in den meisten Bran-
chen mehr Kunden im stationdren Handel. Im Bereich Oberbekleidung
wird der Onlineeinkauf in allen drei StadtgréRen bevorzugt, wobei es
sich in GroBstddten in etwa noch die Waage mit dem Einkauf vor
Ort hélt. In fast allen Branchen zeigt sich der Trend: Je groéRer die
Stadt, desto groBer das Angebot vor Ort, desto mehr wird (noch)
vor Ort eingekauft. Der Anteil der Online-Kadufer ist von der GroRe
der Stadt unabhidngig, da der Online-Anteil in den einzelnen Sorti-
menten kaum Unterschiede zwischen Grof3- und Kleinstadten auf-
weist.

Die folgende Grafik zeigt darliber hinaus die Umsdtze der einzelnen
Branchensegmente innerhalb des Online-Handels in den Jahren 2015
und 2016.

cima.

Abb. 3: Umsatz nach Warengruppen im Online-Handel in Mio. €
Veranderung 2015 zu 2016 in [%]
Total 2015: 46.901 Mio. € 2016: 52.741 Mio. € +12,5
Bekleidung | 10.016 11.165 +11,5
Elektronikartikel & Telekommunikation _ 7.554 8.745 +158
Computer / Zt pi I 2.989 3.679 +231
Schuhe [N 3.276 3.580 +93
Biicher & Ebooks [N 3.613 3.545 <19
Mébel, Lampen & Dekoration [ 2.674 3.193 +19,4
Haushaltswaren & -gerate [N 2.444 3.015 +234
Hobby & Freizeitartikel 2.256 2.539 +12,5
Bild- & Tontréiger / Video & Musik D: = 1.824 2.094 +14,8
DIY & Blumen 1.365 1594 +16,8
Drogerie = 1.358 1.530 +12,7
Auto & Motorrad/Zubehor 1.112 1.215 +9,3
Spielwaren =1.076 1.097 +1,9
Lebensmittel |l 736 932 +26,7
Haus- & Heimtextilien [l 732 903 +23,4
Tierbedarf [l 842 870 +34
Schmuck & Uhren il 736 772 +50
Biirobedarf || 644 677 +51
Medikamente | 575 571 06
Sonstiges [l 1.081 1.024 -53

* inkl. Downloads

Quelle: Branchenverband des Online-Handels (bevh), 2017
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Wie sieht also das Zukunftsszenario fiir den Einzelhandel aus? Kann
der stationdre Handel von dieser Entwicklung profitieren? Das IFH
Koln zeigt in seinem Handelsszenario 2020, dass die Chance den
Umsatzverlust im klassischen stationdaren Handel zu kompensieren,
im Ausbau und der Verzahnung von offline- und online-Vertriebsfor-
men (Multi-Channeling) liegt. Der online-Handel kann dadurch den
Facheinzelhandel stitzen. Aktuell gelingt dies vor allem Filialisten,
weshalb der gegenseitige Nutzen zundchst in groferen Stadten zur
Geltung kommt.

Abb. 4  Umsatzentwicklung online und stationdr in Mio. Euro
Fachhandel Fachhandel Filialisten Fachmarkte
insgesamt kleinbetrieblich

378

= Gesamt
¥ Online

= Stationdr

Quelle: IFH Koln, Handelsszenario 2020
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der zunehmende
Online-Handel die grofte Herausforderung im Verdrangungswettbe-
werb fir den stationdren Handel darstellt. Noch nie in seiner bishe-
rigen Historie musste der Handel einen so enormen Umbruch in so
kurzer Zeit bewaltigen wie heute.

Der starken online-Konkurrenz sind gerade noch GroRstddte wie Fiirth
gewachsen, die einerseits ein groRes attraktives Angebot vor Ort (z.B.
Innenstadt) anbieten konnen und andererseits durch den komple-
mentdren online-Vertrieb (Multi-Channel-Optionen) Umsatzverluste
kompensieren konnen.

Fir den Facheinzelhandel ergibt sich daraus zwar ein groBer Nach-
holbedarf, gleichzeitig jedoch auch ein Potenzial, das es zu nutzen
gilt. Als Oberzentrum verfligt Firth mit seiner attraktiven Innenstadt
und einem umfangreichen Handelsangebot grundsatzlich Uber gute
Voraussetzungen.

Die Chancen des ergédnzenden online-Handels sollten zukilinftig eine
wichtige Rolle bei der Profilierung und Positionierung als Einkaufs-
standort spielen. Hier ist entsprechend der Ergebnisse des Online-
Prasenzchecks insbesondere der inhabergefiihrte Einzelhandel gefragt
(vgl. Kapitel 4.7).

Seite 4
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2.2 Veranderte Kundenanspriiche, veranderte Kundenansprache

Sowohl Kunden als auch Einzelhdndler reagieren unterschiedlich auf
gesellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend
und der Konsument als solches wird fiir den Einzelhandel zunehmend
,unberechenbarer®. Kennzeichen hierfir sind ein multioptionales Ver-
halten des Verbrauchers beim Einkauf sowie die hohe Wechselbe-
reitschaft zwischen Produkten, Anbietern und Einkaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in Punkto Qualitat.
Uber den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Einkaufen
als Erlebnis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erlebniseinkauf).
Es besteht der Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung
und Service.

In Anbetracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der stationare
Handel seinen Mehrwert darstellt und kommuniziert, der nur im di-
rekten Kontakt moglich ist. Dies betrifft beispielsweise den direkten
Kontakt mit dem Produkt und dem Berater vor Ort. Schlagworte wie
Authentizitat, Erlebnis, Emotion, Individualitat/ Personalisierung, Ser-
vice und Convenience werden somit nicht nur fiir den Verbraucher
beim Einkauf immer wichtiger, auch fir den Handel steigt deren
Bedeutung im Wettbewerb mit dem Online-Handel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen und
Strategien des Handels, um den hybriden Kunden anzusprechen.

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebs-
kandlen sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume sowie
die Vermittlung von Erlebniswerten und zusatzlichen Anreizen fiir den
Kunden von groBer Bedeutung. Eine professionelle und individuelle
Ladengestaltung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da das Pro-
dukt allein nicht mehr ausreicht, um Kunden in den Verkaufsraum
zu lenken. Auch das Wecken von Sympathie durch Aktionen und
Aufmerksamkeiten (,die extra Meile gehen) gegeniiber dem Kunden,
kann oftmals einen entscheidenden Faktor zur Generierung eines
emotionalen Mehrwertes darstellen.

Abb. 5 River Island

S

o - — P e . :
P 7 ¥ ~ o .
0P ‘, . ¢ 3

3 / 4 y : 8 -
e { » L 2 el A N

Quelle: Eigene Aufnahmen CIMA Beratung + Management GmbH 2016
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Die Moglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind dabei
nicht nur auf den Verkaufsraum und die Warenprdasentation be-
schrankt, auch der Online Auftritt bzw. Broschiiren stellen wichtige
Plattformen fiir eine gelungene Inszenierung dar.

Abb. 6  Warenprisentation Modehaus ,,Erlebe Wigner®

Quelle: Erlebe Wigner (www.erlebe-wigner.de)

Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unterneh-
mens oder auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgearbeitet,
um somit eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zu Wett-
bewerbern zu verbessern. Dies kann zum Beispiel durch die spezielle
Betriebshistorie oder durch Spezialisierungen z.B. {ber Sortiment,
Personal und Service erfolgen. Es gilt ein Bild in den Kopfen der
Konsumenten zu hinterlassen.

Abb. 7 Online Auftritt und Broschiire Nirnberger Meister Handler

NORNBERGER
MEISTER
HANDLER

Seite 6
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Convenience Abb. 9  Convenience-Anbieter “Rewe to go”

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im
Konsumverhalten der heutigen Zeit. Covenience ist somit als An-
spruch der Kunden sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt
zu verstehen. Letzteres zeigt sich zum Beispiel durch das individuelle
und passgenaue Angebot in Frischtheken zum schnellen Verzehr di-
rekt zum Mitnehmen. Ebenso findet sich das Prinzip der Convenience
in der Ladengestaltung, z.B. in Form von Kinderspielecken, Sitzmog-
lichkeiten etc. Ein Beispiel fiir reinen Convenience Fokus bietet die
Kette ,Das Kochhaus®. Hier werden portionierte Lebensmittel mit
Rezeptvorschlag angeboten.

Abb. 8  Einrichtung ,.Das Kochhaus®

Quelle: eigene Aufnahmen CIMA Beratung + Management 2015

Quelle: Kochhaus.de
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Flagship-Stores

In den ,Vorzeigeladen® der jeweiligen Handels- oder Dienstleistungs-
unternehmen geht es weniger um den Umsatz, als um die Prasenz
in den A-Lagen der Metropolen. Ziel ist es durch Exklusivitat die
Bekanntmachung der Marke bspw. bei Touristen voranzutreiben, wes-
halb in ,Flaggschiffladen® weder interaktive noch individuelle Ele-
mente fehlen dirfen. Haufig werden die neuesten Produkte und Ent-
wicklungen zundchst nur in Flagship-Stores prasentiert.

Abb. 10 Flagship-Store Ritter Sport Berlin

Quelle: Sascha Olschewski, solec-electro.de 2010

Authentizitat

Neben den Trends zu groBen Ketten und Internethandel gibt es auch
eine Rickbesinnung zu Regionalitdt und Einzigartigkeit im Offline
Handel. Denn durch die groBe Konkurrenz sind kleine Einzelhandels-
betriebe zur Handlung gezwungen. Die Identifikation mit dem Produkt,
das Vorweisen einer handwerklichen Tradition sowie glaubwirdiges
Auftreten konnen hier von Vorteil sein. Kunden legen dabei weniger
Wert auf den ,groBen Auftritt” als auf Transparenz, Echtheit und
eine kompetente Beratung. Warenprasentation und Ladendesign kon-
nen dabei auch puristischer anmuten.

Abb. 11 Modernes Backerei-Konzept: Baker D.Chirico, Melbourne

AT

Quelle: Peter Benetta, www.broadsheet.com.au, 2015

Seite 8
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Mono-Label Store

Als Mono-Label Stores werden Geschifte bezeichnet, die auf ihrer
Verkaufsflache ausschlieflich Produkte einer Marke verkaufen. War
dieser Trend schon seit langerem in der Modebranche etabliert, so
sind nun Firmen verschiedener anderer Branchen mit aufgesprungen.
Der zentrale Vorteil dieser Laden liegt in der Nahe zwischen Verkau-
fer/Unternehmen und Endverbraucher. Aufgrund dieser engen Bin-
dung kann schneller auf Vorlieben, Trends und Gewohnheiten der
Kunden reagiert werden. An den guten bis sehr guten Standorten
der GroBstadte nimmt das Platzangebot rapide ab. Mono-Label
Stores kdnnen eine Antwort des Einzelhandels auf dieses Problem
darstellen. Statt der groen Markenvielfalt in Multi-Label Stores wird
hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger Zusammenarbeit
mit den Herstellern angeboten.

Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbindung
erhohen. Dies kann durch die Ergdnzung des eigenen Sortiments
(Schuhe und Schuhputzcreme), durch ergianzende Serviceleistungen
im Geschéft (Café, Postfiliale etc) oder durch das Angebot von
Produkten/Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres
Beispiel fiir die erfolgreiche Umsetzung von Cross-Selling innerhalb
des stationdren Einzelhandels ist der Vertrieb von Service-Leistungen
oder Weiterbildungsangeboten innerhalb bekannter Elektro-Fach-
markte und Filialisten. Dies kann u.a. das Anbieten von Garantiever-
langerungen, den Aufbau und die Installation des Gerdtes sowie das
Veranstalten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Gerdte ein-
schlieflich der installierten Software, umfassen.

Die Schaffung von Zusatzleistungen ergdnzend zu den angebotenen
Produkten ist flir den stationaren Einzelhandel eine Moglichkeit, sich
gegeniiber dem Online-Handel zu profilieren.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die
zunehmende Digitalisierung. Fir den stationdren Handel birgt E-Com-
merce sowohl Risiken als auch Chancen. Einerseits verscharft sich
durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten und die damit
einhergehenden Vorteile fir den Kunden die Wettbewerbssituation
fir den stationdren Einzelhandel. Kunden mochten sich vor dem Kauf
jederzeit, Uberall und Uber alle Kandle informieren.

Dies geschieht zum einen im Geschaft durch die Beratung vor Ort,
mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone online auf Webseiten, Ver-
gleichsportalen und in sozialen Netzwerken genauso wie analog lber
Printmedien. Dabei reicht es nicht mehr, nur einen Kanal als Handler
zu bedienen, sondern alle Kandle zu nutzen und (gleichzeitig) zu
bedienen. Der Kunde kann beim sogenannten Multi-Channeling beim
Kauf zwischen mehreren Vertriebskandlen wahlen, z.B. zwischen On-
line-Shop, Katalog oder stationdrem Handel. Beim Cross-Channeling
kann der Kunde wahrend des Einkaufes zwischen den Kandlen wech-
seln, z.B. das Produkt online bestellen und stationdr im Geschaft
abholen.

Abb. 3 Customer Journey - Channel-Hopping

Interesse &

Online

i)
=
(<]
=

Stationar

Quelle: elaboratum, 2014
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Andererseits eroffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen
Handlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals online
vorbereitet jedoch im stationdren Handel tatsachlich getatigt. Hierbei
spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research online,
purchase offline (Suche Online - Kaufe Offline) - eine Chance fir
den stationaren, mittelstandischen Handel vor Ort.

Essentiell fiir den stationdaren Handler ist dabei eine Online-Prasenz
mit Informationen zum Ladengeschaft, um digital vom Kunden auf-
gefunden zu werden. Eine Webseite mit Informationen zum Geschaft,
Offnungszeiten und eine Darstellung der Produkte stellt dabei eine
absolute Notwendigkeit dar. Dariiber hinaus bieten Unternehmen
Dienste fiir Handler, um sich digital zu positionieren und insbeson-
dere bei regionalen Suchanfragen gefunden zu werden.

Dies kann Ulber Anbieter von lokalen und nationalen Online Markt-
platzen (u.a. Atalanda, Yatego) als auch Uber Plattformen globaler
Internetdienstleister (Google Ad Words, Google My Business etc.)
erfolgen. Ferner bieten Social Media-Plattformen wie Facebook, Twit-
ter und Youtube die Moglichkeit, Produkte, Aktionen etc. zu bewer-
ben.

Mit der wachsenden Bedeutung des online-Handels wird der statio-
nare Handel immer haufiger zum reinen Ausstellungsraum: Beim
,Showrooming® informieren sich die Interessenten im Laden, kaufen
anschliefend aber online.

Die Herausforderung fiir den Handel besteht darin, die Vorteile aller
Vertriebskandle zu kombinieren. Ein Ladengeschaft zum echten Fih-
len, Erleben und Kontakt mit dem Produkt und einer personlichen
Beratung sowie die vorgelagerte Informationsmoglichkeit und an-
schlieBende Bestellmdglichkeit im Netz. Im Idealfall gelingt es dem
stationdren Handler, dass der Kunde am Ende bei ihm kauft - offline
im Laden oder online.

Seite 10
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2.3 Exkurs: Aktuelle Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfs-
deckung, spielen einerseits Aspekte wie Nahe und Erreichbarkeit,
Zeit und Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird im
zunehmenden Male wieder auf Qualitdt und Regionalitdt beim Le-
bensmitteleinkauf geachtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen
Fachmarkt-Agglomerationen Bio-Supermarkte und Filialen lokaler
Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fiir die Nahversorgung so interessante Betriebstyp
des Supermarktes erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance,
sieht sich aber nach wie vor einigen Problemen gegeniiber. Eines
der wesentlichen Probleme fiir die Supermarkte im Wettbewerb mit
den Discountern liegt immer noch in ihrem groBeren Flachenbedarf.
Ein Vollsortiment beginnt bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und bendétigt
mindestens 1.200 bis 1.700 m? Verkaufsflache. Bei Neugriindungen
sind selbst Flachen bis 3.500 m2 keine Seltenheit mehr (sog. ,,GrolRe
Supermérkte®). Sind diese Flachen nicht verfiigbar, missen die Hand-
ler Kompromisse eingehen und verspielen auf den haufig zu kleinen
Flachen ihren wichtigsten Trumpf gegeniliber den Discountern: eine
ansprechende Warenprasentation und die Auswahl an Markenarti-
keln.

Generell ist die Ursache fiir den im Vergleich zur Vergangenheit
gestiegenen Flachenbedarf im Lebensmitteleinzelhandel in der Not-
wendigkeit zu einer verbesserten Warenprdsentation, neuen Service-
und Angebotsbausteinen und in signifikanten Prozessveranderungen
zu sehen:

Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprdsentation steigen.
Bei gleicher Artikelzahl entscheidet die Prasentation der Ware
Uber die Attraktivitdat eines Marktes.

Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reak-
tion auf Winsche einer alternden Kundschaft wurde bei vielen
aktuellen Supermérkten die Hohe der Regale deutlich reduziert,
so dass die Kunden bequem dariiber hinwegblicken konnen und
ein beschwerliches Greifen nach Waren iber der eigenen Kopf-
hohe entfallt. In Konsequenz muss die friher vertikal angeordnete
Ware nun horizontal auf eine grofRere Flache verteilt werden.

Gesetzliche Vorgaben machen einen zusatzlichen Platzbedarf er-
forderlich. So zum Beispiel die Anforderungen der Verpackungs-
verordnung, nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im La-
den entsorgen konnen oder die Bereitstellung von Riicknahme-
Automaten fiir Mehr- und Einwegflaschen im Laden.

Serviceelemente wie z.B. Automaten zur Ricknahme von Pfand-
flaschen und Getrankekdsten oder Selbstbackautomaten fiir fri-
sche Backwaren bendtigen daher zusatzlich Flache.

Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur wie z.B. Obst sowie
anderer ,Ready-to-eat” Convenience-Produkte, die erst im Markt
selbst geschnitten und abgepackt werden, ergibt sich ein zusatz-
licher Flachenbedarf fiir Kihltruhen, Kihlregale, Kiihlzellen etc.

GroBziigigere Verkehrswege tragen zu einer effizienteren Bestii-
ckung des Ladens und zur Vereinfachung von Betriebsablaufen
bei.
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Abb. 13 ZeitgeméaBer Ladenbau in modernen Lebensmittelmarkten

Quelle: CIMA Beratung + Management 2016

i Kaufland

Grundsatzlich gilt fiir zukiinftige Vorhaben, dass Standortgemein-
schaften branchengleicher wie branchenungleicher Betriebe Agglo-
merationsvorteile bieten, die die Attraktivitat und damit die Akzep-
tanz eines Nahversorgungsstandortes nachhaltig steigern konnen.
Sie kommen auch dem Wunsch der Verbraucher nach einem ,,one-
stop-shopping” entgegen. Ein idealtypisches Nahversorgungszentrum
in diesem Sinne kdnnte demnach einen Vollsortimenter und Disco-
unter als Ankerbetriebe beinhalten, die entweder unmittelbar am
Standort oder im weiteren Umfeld durch verschiedene Spezialisten
(Bio-Markt, Obst, Feinkost, internationale Spezialititen) und Lebens-
mittelhandwerker (Backer, Metzger) sowie einen Drogeriemarkt und
weitere Branchen des kurzfristigen Bedarfsbereiches erganzt werden.

Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp und
Kundenstruktur der optimale, zielgruppenorientierte Angebotsmix
sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen mit hoher Sensibilitat fir
Bio-Produkte haben sich etwa Bio-Supermarkte als ,,neue Form® des
Vollsortimenters bereits bewahrt. Die sog. Soft-Discounter (z.B. Netto,
Penny) haben dagegen in stark verdichteten Gebieten und Bereichen
mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich die Funktion eines Nah-
versorgers (bernommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt jedoch
aufgrund der beschrankten Auswahl das individuelle Zusatzangebot
im Umfeld an Bedeutung (Backer, Metzger, Obst, Gemiise, etc.).

Aus Sicht der Stadtentwicklung ist zu erganzen, dass eine kunden-
orientierte und leistungsfahige Nahversorgung die stadtraumlichen
Nutzungsstrukturen ergdnzt und insbesondere auch vor dem Hinter-
grund des demografischen Wandels zu einer erheblichen Attraktivi-
tatssteigerung der Wohnumfeldqualitdt beitrdgt. Bei neu entstehen-
den Wohnquartieren oder wesentlichen Wohngebietserweiterungen,
sind Nahversorgungsstrukturen zielgerichtet in den Stadtraum zu
integrieren, um eine wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung zu
gewdhrleisten. Sie dienen zugleich als sozialer Treffpunkt fiir Kinder,
Jugendliche und Senioren (ohne Fihrerschein), im Sinne der ,,Stadt
der kurzen Wege® und auch o6kologisch in Betracht auf Verkehrsbe-
ziehungen (Aufkommen und Verkehrsmittelwahl).

Seite 12
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3 Strukturdaten

3.1 Planerische Rahmendaten

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) von 2006 wurde umfassend re-
formiert und ist in seiner Uberarbeiteten Fassung seit September 2013
rechtskraftig. Als Instrument der Landesplanung werden die daraus re-
sultierenden neuen Vorgaben nun sukzessive umgesetzt.

Mit der Reform des LEP ergeben sich fiir den Einzelhandel und die
Planung von Einzelhandelsprojekten neue Rahmenbedingungen, wovon
die wesentlichen Anderungen hier kurz aufgefiihrt werden:

= Die Zentrale-Orte-Hierarchie wurde gestrafft und in drei Stufen ein-
geteilt: Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren. Die Zwischen-
stufen ,mogliches” Mittel- bzw. Oberzentrum entfallen. Die neue Ka-
tegorie ,,Grundzentrum® umfasst alle bisherigen Unterzentren, Klein-
zentren und Siedlungsschwerpunkte. Mit der Einfihrung der Grund-
zentren hat sich die Anzahl der zentralen Orte, in denen grofl¥flachige
Einzelhandelsprojekte grundsatzlich zuldssig sind, nahezu verdoppelt.

= Malgeblich fiir die Bewertung und Zulassigkeit von EinzelhandelsgroB-
projekten sind neu festgelegte ,Einzelhandelsspezifische Verflech-
tungsbereiche®, die als Grundlage fiir die Berechnung spezifischer
Abschopfungsquoten heranzuziehen sind. Aufgrund der Abgrenzung
anhand von Isochronen kommt es dabei zu stirkeren Uberlappungen
der Verflechtungsbereiche.

= Die bestehende Einteilung in (nahversorgungs-), innenstadt- bzw. nicht-
innenstadtrelevante Sortimente wurde durch die Einflihrung von drei
Bedarfsgruppen (Nahversorgungsbedarf, Innenstadtbedarf und Waren
des sonstigen Bedarfs) ersetzt.

1 Quelle: Stadt Fiirth

cima.

= Nahversorgungsbetriebe sind bis zu einer Verkaufsflache von 1.200m?2
auch in Orten ohne Zentralitdt zuldssig.

Die Bedeutung des Oberzentrums Fiirth als Versorgungsstandort hat sich
in den letzten Jahren stetig weiter verstdarkt. Dies macht sich auch in
der Neuabgrenzung des Einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereiches
im Rahmen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2013) be-
merkbar, der sich seit der vorhergehenden Abgrenzung im Jahr 2006
um 344907 Einwohner oder rd. 151% erweitert hat.

Dieser Einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich der Stadt Firth be-
zieht sich laut LEP 2013 auf insgesamt 573.140 Einwohner.

Der Nahbereich beschrankt sich auf das Stadtgebiet Firth mit 128.204
Einwohnern zum 31.12.2016.

Zentralortliche Einstufung der Stadt Fiirth

Zentrale-Orte-Stufe:  Oberzentrum, im Rahmen der Fortschreibung des
LEP 2018 wird Firth voraussichtlich die neue Stufe
,Metropole“ zugewiesen

128.204 (31.12.20161; Basiswert der statistischen
Vergleiche und Berechnungen im Rah-
men der vorliegenden Untersuchung)

128.813 (zum 31.8.2017)
Verdichtungsraum
Kreisfreie Stadt Firth
Mittelfranken

Einwohner:

Gebietskategorie:
Landkreis:
Regierungsbezirk:
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Im Norden grenzt das Oberzentrum Erlangen und im Osten das Ober-
zentrum Nirnberg an das Fiirther Stadtgebiet, so dass sich aus Sicht
des Einzelhandels enge Konkurrenzbeziehungen ergeben.

Karte 1 Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP Bayern 2018 (Entwurf)

AU er-

oo ,, - B

7 ¥ Pyroaum
. j Roth
T 7‘ " E ystadtfjaew;eﬁ -nJ

Metroplole Raum mit besonderem Handlungsbedarf

‘ Oberzentrum

. Mittelzentrum

: J I l t Kreisregionen
!]I ’ Einzelgemeinden

Quelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

cima.

Die durch das Landesentwicklungsprogramm 2013 gegeniber der Vor-
gdngerversion eingefilhrten Anderungen haben fiir die Stadt Firth zu-
sammengefasst in folgender Hinsicht Bedeutung:

= Durch die Anpassung der Zentrale-Orte-Hierarchie haben ehemalige
Kleinzentren oder Siedlungsschwerpunkte heute mehr Moglichkeiten
bei der Ausweisung innenstadtrelevanter Sortimente. Einzelhandels-
groBprojekte fir Waren des sonstigen Bedarfes (zB. Mobel) sind in
Grundzentren aber nur dann zuldssig, wenn dort bereits mindestens
ein GroBprojekt in dieser Bedarfsgruppe existiert.

= Es wurden neue ,Einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereiche® ab-
gegrenzt, die als Grundlage zur Ermittlung zuldssiger Abschopfungs-
quoten bei Ansiedlungen gelten. Die Abgrenzungskriterien gehen oft-
mals zu Lasten von Standorten mit hoher Handelszentralitat (Min-
chen, Rosenheim, Traunstein), der Verflechtungsbereich fiir Firth stieg
jedoch um rd. 151% auf 573.140 Einwohner. Der vergroRerte Bezugs-
raum ermoglicht insgesamt deutlich groBere Verkaufsflachen.

= Die Heraufsetzung der landesplanerisch relevanten Verkaufsflichen-
schwelle fiir Nahversorgungsbetriebe auf 1.200 m2? entspricht der Be-
triebstypenentwicklung und erleichtert in kleineren Gemeinden eine
angemessene Nahversorgung. Die Abgrenzung des fiir das Lebensmit-
tel-Sortiment relevanten Nahbereiches blieb in Firth wie bei allen
anderen Stadten und Gemeinden unverdandert.

= Auch ,Agglomerationen® mehrerer nicht groRflachiger Einzelhandels-
betriebe werden als EinzelhandelsgroBprojekte betrachtet. Eine Defini-
tion bzw. Konkretisierung der ,,Agglomeration” fehlt im LEP. Die Re-
gierungen setzen die Regel jedoch um.

= EinzelhandelsgroBprojekte fir Waren des sonstigen Bedarfes (z.B. M-
bel) sind in Grundzentren nur noch dann zuldssig, wenn es dort
bereits einen bedeutenden Anbieter mit (berértlicher Versorgungs-
funktion gibt. Grundsétzlich werden EinzelhandelsgroBprojekte in ehe-
maligen (meist ungeeigneten) Kleinzentren verhindert. Ausnahme ist,
sofern nach dem LEP 2006 in einem Kleinzentrum rechtswidrig ein
solcher Betrieb bereits zugelassen wurde.
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= ,Die Flachenausweisung fiir Einzelhandelsgrol3projekte hat an stadte-
baulich integrierten Standorten zu erfolgen®. ,Abweichend sind Aus-
weisungen in stddtebaulichen Randlagen zuldassig, wenn das Einzel-
handelsgroBprojekt lberwiegend dem Verkauf von Waren des sonsti-
gen Bedarfs dient oder die Gemeinde nachweist, dass geeignete
stddtebaulich integrierte Standorte aufgrund der topographischen Ge-
gebenheiten nicht vorliegen.”

Stadtebaulich integrierte Standorte sind (nahezu unverandert zu 2006)
Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammen-
hangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die
tber einen anteiligen fuBlaufigen Einzugsbereich und eine ortstibliche
Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.
Entfallen ist: ,,.. die Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzeptes
sind.“ Stadtebauliche Randlagen bendtigen eine ortsiibliche Anbindung
an den OPNV. Bewertung: Innenstadt- und nahversorgungsrelevante
Sortimente werden auf eine integrierte Lage verwiesen. Selbst fir
nahversorgungsrelevante Sortimente bleibt aber eine Offnungsklausel,
die kritisch zu bewerten ist.

3.2 Soziookonomische Rahmendaten

Bevélkerung

Die Stadt Firth wies am 31.12.2015 124.171 Einwohner auf. Zum Ende
des Jahres 2017 geht das Statistische Landesamt von 127.600 Einwoh-
nern aus. Dieser Wert wurde zwischenzeitlich bereits Ubertroffen.
Betrachtet man die Bevolkerungsentwicklung seit 2006, so lasst sich im
Betrachtungszeitraum bis zum Jahr 2017 ein Einwohnerwachstum von
tber 12 % feststellen. Von 2006 bis 2009 stagnierte die Einwohnerzahl,
entwickelt sich seitdem aber kontinuierlich nach oben.

cima.

Abb. 14 Bevélkerungsentwicklung in Fiirth (2006-2017%)
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mmm Bevolkerung absolut  =@=Bevolkerungsindex

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

*Prognosewerte

Innerhalb des wachsenden Landkreises (+4,7 %) und dem ebenfalls
wachsenden Regierungsbezirk Mittelfranken (+3,3 %) ist die Bevolke-
rungsentwicklung der Stadt Fiirth besonders positiv zu werten. Im Ver-
gleich zum gesamtbayrischen Bevolkerungswachstum (+4,6 %) seit 2006
ist die Bevolkerungszunahme Fiirths sehr dynamisch.

Die fir Ende 2017 prognostizierte Einwohnerzahl wird bereits aktuell
uberschritten. Eine kleinraumige Bevolkerungsvorausberechnung des
Nirnberger Amtes fiir Stadtforschung und Statistik geht flir Flirth von
einer Einwohnerzahl von 129.280 zum Ende des Jahres 2017 aus.
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Abb. 15 Natiirliche und rdumliche Wanderungsbewegungen in Fiirth
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Die Bevolkerungsentwicklung in Firth wird von einem hohen Zuzug ge-
trieben. Die jahrlichen Wanderungssalden zeigen eine deutliche Zuwan-
derung, die seit 2010 stark anwuchs. Die natiirliche Bevolkerungsent-
wicklung (Geburten minus Sterbefélle) der Stadt war 2006 sowie in den
Jahren 2008 bis 2013 negativ. Seitdem (berschreiten die kontinuierlich
angestiegenen Geburten die etwa konstante Anzahl der Sterbefalle. Der
Gesamtsaldo, zusammengesetzt aus Geburten- und Wanderungssaldo,
bewegt sich mit Ausnahme der Jahre 2008 und 2009 auf einem positiven
Niveau.

Nach der Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes
fur Statistik und Datenverarbeitung wird die Bevolkerungsentwicklung in
Bayern - bedingt durch den demographischen Wandel - in den nadchsten
20 Jahren je nach Landesteil sehr unterschiedliche Formen annehmen.
Das gesamte Bundesland Bayern hat Bevolkerungszuwachse zu erwarten.
Mittelfranken kann mit einem Zuwachs der Einwohnerzahlen rechnen.

cima.

Tab. 1  Bevolkerungsvorausberechnung 2015-2035

. . . Prozentuale
Gemeinde Einwohner 2015 Einwohner 2035 .
Entwicklung

Fiirth 124.171 136.200 +9,7%
Lkr. Flrth 114.291 118900 +4,0%
Mittelfranken 1.738.686 1.803.700 +3,7%
Bayern 12843514 13.532.100 +5,4%

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Das Statistische Landesamt geht bei ihrer Bevolkerungsprognose fiir
Firth von einer Entwicklung von +9,7 % bis 2035 aus. Dies entspricht
einer kinftigen Einwohnerzahl von 136.200 Personen.

Damit wird fiir Firth eine im Bayernvergleich lberdurchschnittliche Ent-
wicklung prognostiziert, wobei sich die Einwohnerzahl im Landkreis Firth
und in Mittelfranken weniger dynamisch entwickeln wird.
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Altersstruktur

Ende 2015 waren 16,2 % der Firther Bevolkerung jinger als 18 Jahre
und 18,3 % aélter als 65 Jahre. Die Altersgruppe der iiber 65-jdhrigen in
Firth ist im Vergleich zum bayernweiten Durchschnitt leicht unterrepra-
sentiert. Im Landkreis Fiirth leben dagegen anteilig etwas mehr altere
Menschen (22,4 %). Im Vergleich zum Jahr 2008 ist die Zahl der Uber
65-jahrigen in der Stadt Firth um -0,5 % und die der unter 18-jdhrigen
von 17,0 % auf 16,2 % gesunken. Die Altersgruppe der sogenannten
erwerbsfahigen Personen (15-65 Jahre) liegt in Firth mit 68,5 % etwas
iber dem bayernweit durchschnittlichen Niveau (66,6 %).

Abb. 16 Altersstruktur im Vergleich (Stichtag 31.12.2015)

18,3% 22.4% 20,3% 20,0%

tiber 65-jahrige
= 40 bis unter 65-jahrige

m 18 bis unter 40-jahrige
. munter 18-jdhrige

Fiirth Lk Fiirth

Mittelfranken Bayern

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

cima.

Beschéftigung und Wirtschaft

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort lag
in der Stadt Firth am 30. Juni 2015 bei 59.800. Zwischen 2008 und
2015 stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten um 8,7
% (entspricht rd. 4.800 Personen). Diese positive Dynamik mit einherge-
hender Steigerung der Beschaftigtenzahlen ist als positiv zu bewerten,
da daraus eine stabile Nachfragebasis fiir die zuklinftige Einzelhandels-
entwicklung resultiert.

Abb. 17 Sozialversicherungspflichtige Beschiftigte (Stichtag 30.06.2015)

Flirth

LK Fiirth

Mittelfranken
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® Land- und Forstwirtschaft, Fischerei ® Produzierendes Gewerbe = Handel, Verkehr, Gastgewerbe

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Zum Stichtag am 30.06.2015 waren 23,1 % der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten im produzierenden Gewerbe tdtig. Darliber hinaus sind
76,4 % im Dienstleistungsbereich, also dem tertiaren Sektor, beschaftigt.
Im Vergleich zu den lbergeordneten Bezugsraumen, weist Flrth einen
relativ hohen Beschaftigungsanteil im Dienstleistungsbereich auf.

Seite 17



Integriertes Einzelhandelskonzept fir die Stadt Firth 2017

Pendlersaldo

Aus der Gegeniiberstellung von insgesamt 45.081 Beschéftigten am Ar-
beitsort und 51.550 Beschaftigten am Wohnort, zum Stichtag dem
30.06.2015, ergibt sich fiir die Stadt Fiirth ein negativer Pendlersaldo
von -6.469 Personen. Der Landkreis Fiirth weist insgesamt ebenfalls einen
stark negativen Pendlersaldo von -23.489 Personen auf. Der Pendlersaldo
ist fir die Stadt Firth im Vergleich zu den kreisfreien Stadten in der
raumlichen Nahe Firths, die Einwohnerzahlen beriicksichtigend, als ne-
gativ einzuschatzen. Dies weist darauf hin, dass die nahegelegenen
Stadte Erlangen und Nirnberg eine deutlich starkere Funktion als Ar-
beitsort einnehmen als Firth.

Abb. 18 Pendlersalden im regionalen Vergleich (Stichtag 30.06.2015)
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Niirnberg N 89.585

LK Firth | -23.489
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Quelle:
Bearbeitung:

Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2017
CIMA GmbH, 2017
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100.000

Tourismus
Tab. 2 Tourismus im Vergleich (2016)
Gastebetten und durchschn.
Verwaltungs-  sonst. Schlaf- Gaste- Gaste- Tourismus- Aufenthalts-
einheit gelegenheiten ankiinfte**  Ubernachtungen intensitat dauer in
(ohne Camp.)* Tagen
Firth 18.760 126.787 259.200 2.087 2,0
Firrth (Lkr) 15.316 95.012 186.192 1.629 2,0
Erlangen 36.775 265.255 526.588 4.850 2,0
Nirnberg 214.658 1.763.575 3.223.864 6.298 1.8
Mittelfranken 585.835 3.973.960 8.089.811 4.653 2,0
Bayern 544.776| 35.430.280 90.855.774 7.074 2,6

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2017

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

* Géstebetten als durchschnittliche Anzahl der Betten im gesamten Jahr 2015

**in Beherbergungsbetrieben mit 10 oder mehr Gistebetten sowie Camping
pldatze mit 10 oder mehr Stellplatzen;

***Ankiinfte, Ubernachtungen und Aufenthaltsdauer der Gaste in Beherber-
gungsstatten nach Kreisen (ohne Camping)

Die Kennziffer der Tourismusintensitit (Gastelibernachtungen je 1.000
Einwohner) erlaubt einen Vergleich touristischer Destinationen. Zur Ver-
gleichbarkeit wurde auf Datenmaterial der amtlichen Landesstatistik zu-
riickgegriffen. Hier werden lediglich Betriebe mit mindestens 10 Betten
erhoben.

Firth verfiigt im Vergleich zu anderen Gemeinden und regionalen Ein-
heiten lber einen durchschnittlich ausgepragten Tourismus. Die Aufent-
haltsdauer liegt in der Stadt und dem Landkreis Firth mit 2,0 Tagen
genau im mittelfrankischen Durchschnitt.

Berechnet man auf Basis der Ubernachtungszahlen, des Ausgabevolu-
mens von Ubernachtungsgisten im Bereich der Stidteregion Niirnberg
(gemaR DWIF, 2010), der anzusetzenden Anzahl der Tagesbesucher
(DWIF, 2013) und der Ausgaben von Tagesbesuchern (DWIF, 2013) das
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fur den Einzelhandel aufgrund des Tourismus bestehende Potenzial, so
liegt dieses bei 57,1 Mio. Euro.

Auch wenn von diesem Potenzial nicht der gesamte Betrag im Firther
Einzelhandel ausgegeben wird, so stellt der Wert doch immerhin rd. 7,2
% des Marktpotenzials der Fiirther Bevolkerung von 788,3 Mio. Euro dar
(vgl. hierzu Kapitel 4.4).

In der Zusammenfassung zeigen die soziookonomischen Rahmendaten
fur Firth insbesondere einen hohen Einwohnezuwachs. Die Prognose des
Bayerischen Landesamtes fiir Statistik und Datenverarbeitung geht fir
die Stadt von einem weiteren Bevdlkerungswachstum von +9,7 % bis
zum Jahr 2035 aus (Ausgangsbasis der Prognoserechnung ist 2015).

Die Entwicklung der Beschaftigten ist in Furth ebenfalls als Uberaus
positiv zu bewerten. Ein Anstieg von 8,7 % in der Anzahl der Beschaf-
tigten im Zeitraum von 2008 - 2015 zeigt auf die starke wirtschaftliche
Dynamik der Stadt. Dieser Anstieg spiegelt sich auch im (berregionalen
Vergleich mit Mittelfranken wieder. Die Region entwickelt sich insgesamt
positiv. Allerdings deutet das negative Pendlersaldo darauf hin, dass
Firth als Arbeitsort neben den umliegenden Oberzentren eine unterge-
ordnete Rolle einnimmt.

cima.

Die demographische Struktur Firths ist ausgewogen. Der mit 68,5 %
tber dem bayerischen Durchschnitt liegende Anteil an erwerbsfahigen
Personen stellt flir den Einzelhandel auf betrieblicher Ebene eine gute
Rahmenbedingung dar, zumal der Geburtensaldo seit 2014 ein positives
Niveau erreicht hat. In Verbindung mit der positiven Entwicklung der
Einwohner- und Beschaftigtenzahlenstellt sind insgesamt gute Rahmen-
bedingungen fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt aus-
zumachen.

Im Bereich des Tourismus liegt Flirth deutlich hinter Erlangen und Nirn-
berg, was die Ubernachtungszahlen je Einwohner angeht. Hier kénnen
Ausbau und Optimierung der ortlichen Ubernachtungsstrukturen eine
Moglichkeit sein, den Standort fiir den Tourismus zu attraktivieren, wobei
besonders Geschéftsreisende (u.a. Messe Nirnberg) eine Rolle spielen.
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4 Marktanalyse

4.1 Kaufkraft

Tab. 3  Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2006-2016

EH-Kaufkraft
2006 2016

Firth 106,5 1044 -21%
Erlangen 1151 1139 -1,2%
Nirnberg 1046 1033 -1,3%
Forchheim 1035 1046 1,1%
Schwabach 107,5 106,3 -1,2%
Herzogenaurach 1148 120,4 5,6%
Ansbach 102,2 100,7 -1,5%
Lauf a.d. Pegnitz 1115 107,5 -4,0%
Neustadt/Aisch 1044 1023 -2,1%
LK Firth 108,7 107,5 -1,2%
Mittelfranken 1040 104,0 0,0%
Bayern 104,2 1054 -1,2%

Quelle: BBE!cimalmbResearch, 2007, 2017

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Das Kaufkraftniveau einer Region hangt vom Einkommen der Bevol-
kerung ab, das wiederum Folge der Wirtschaftskraft dieser Region
ist. Wie die nebenstehende Tabelle verdeutlicht, weist Flrth eine im
gesamtbayrischen Vergleich leicht unterdurchschnittliche einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer von 104,4 % auf, die jedoch 4,4
Prozentpunkte lber dem Bundesdurchschnitt liegt. Im direkten Ver-
gleich zu den umliegenden Konkurrenzorten Niirnberg und Schwab-
ach liegt die ortliche Kaufkraft auf einem ahnlichen Niveau. Erlangen
hebt sich mit 113,9 % leicht ab. Der Landkreis Firth weist eine
etwas hohere einzelhandelsrelevante Kaufkraft auf als die Stadt.

Im 10-Jahreszeitraum hat Firth mit einem Wert von 104,4% gegen-
tber 106,5 % leicht an Kaufkraftniveau verloren, wobei die Region
und die umliegenden Stddte lberwiegend an einzelhandelsrelevanter
Kaufkraft verloren haben.

Seite 20
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4.2  Zentralitat und regionale Konkurrenzsituation

Die Zentralitatskennziffer spiegelt die relative Starke und Zentralitat
eines Handelsstandortes in Relation zur ortlich verfligbaren Kaufkraft
wider. Die Einzelhandelszentralitdat wird aus dem Quotienten zwischen
Einzelhandelsumsatz und Kaufkraft innerhalb der Stadt gebildet. Ein
Wert von 100 bedeutet demnach, dass Umsatz und Kaufkraft genau
gleich sind. Bei einem Wert (ber 100 (bersteigt der Umsatz die
Kaufkraft entsprechend, es gibt also per Saldo einen Kaufkraftzufluss
aus umliegenden Regionen. Ein Wert unter 100 signalisiert einen
entsprechenden Kaufkraftabfluss.

Der Firther Einzelhandel generiert aktuell mit einer von der cima
berechneten Einzelhandelszentralitdt von 121,8 deutlich mehr Umsatz
als an Kaufkraftvolumen im Stadtgebiet tatsdchlich vorhanden ist.
Dies bedeutet, dass Fiirth stark von Kaufkraftzufliissen profitiert. Dies
ist auf das umfassende Einzelhandelsangebot in der Stadt zuriickzu-
fuhren.

Die kartographische Ubersicht zur regionalen Konkurrenzsituation auf
der nachsten Seite zeigt, dass Fiirth derzeit im Vergleich iiber eine
mittelhohe Zentralitdit im Wettbewerbsumfeld verfligt. Die Wettbe-
werbsstandorte, die sich in geringer Distanz innerhalb der Metropol-
region Nilrnberg befinden, weisen teilweise eine hohere Zentralitat
auf. Dazu gehoéren die Oberzentren, Nirnberg (130,0) und Schwabach
(123,0) sowie das weiter entfernte Oberzentrum Ansbach (176,9).
Auch die Mittelzentren Forchheim (182,0) und Neustadt/Aisch (175,5)
haben eine hohere Einzelhandelszentralitat. Dagegen liegen das
Oberzentrum Erlangen (115,9) und die Mittelzentren Lauf a.d. Pegnitz
(107,8) und Herzogenaurach (94,0) unter dem Further Zentralitatswert
(vgl. nachfolgende Karte).

Wahrend in Firth dieser Index seit 2006 gestiegen ist, ging die
Einzelhandelszentralitat von Nirnberg, Erlangen und Lauf a.d. Pegnitz
gleichzeitig zuriick. Dies indiziert einen Anstieg der regionalen Be-
deutung des Handelsstandortes Firth. Seit dem Jahr 2006 konnte

aufBerdem ein steigender Einzelhandelsumsatz festgestellt werden,
von 727 Mio. € auf 939 Mio. €. Dies stellt innerhalb des insgesamt
prosperierenden Wettbewerbsumfelds anteilig das hochsten Wachs-
tum dar.

Grund dieses Wachstums ist die zwischenzeitliche Ansiedlung der
Neuen Mitte Firth. So konnte Fiirth Marktanteile der benachbarten
Einzelhandelsstandorte fiir sich gewinnen.

cima.

Tab. 4  Entwicklung von Einzelhandelszentralitit und -umsatz im Regionalvergleich
- EH-Zentralitat . EH-Umsatz -
2006 2016 2006 2016

Furth 1148 1218 7,0% 29,1%
Erlangen 120,6 1159 -4,7% 749 846  13,0%
Nirnberg 136,3 130,3 -6,0% 3727 4.063 9,0%
Forchheim 173,7 1820 83% 285 356  24,9%
Schwabach 1119 1230 11,1% 244 313  28,3%
Herzogenaurach 91,6 940 24% 125 155 24,0%
Ansbach 1706 1769 6,3% 370 432 16,8%
Lauf/Pegnitz 1146 1078 -6,8% 175 180 2,9%
Neustadt/Aisch 1719 1755 3,6% 116 135 16,4%

Quelle: BBE!cimalmbResearch, 2007, 2017

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Seite 21



Integriertes Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Fiirth 2017 CIma .

Karte 2 Regionale Konkurrenzsituation
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Quelle: OpenStreetMap, BBE!cimalmbResearch 2016; eigene Datengrundlage

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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4.3  Einzugsgebiet

Das durchschnittliche Einzugsgebiet des Fiirther Einzelhandels tber
alle Branchen wurde auf Basis einer okonometrischen Modellrech-
nung nach Huff ermittelt und kartographisch dargestellt

Karte 3 Einzugsgebiet Firth
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Quelle:
Bearbeitung:

eigene Analyse und Berechnung
CIMA GmbH, 2017

Das Einzugsgebiet Fiirths ist proportional zur Stadtgrofe und der
Leistungsfahigkeit des ortlichen Handels sehr weit gefasst. Begrenzt
wird das Einzugsgebiet neben anderen Faktoren wie bspw. Distanz
auch von den dezidierten Einzugsgebieten der umliegenden Stddte.
Dies umfasst insbesondere die Einzugsgebiete von Nirnberg, Erlan-
gen, Forchheim, Herzogenaurach und Schwabach.

Das in Karte 3 aufgefiihrte Einzugsgebiet umfasst allerdings nur den
Durchschnitt iber alle Einzelhandelsbetriebe in Firth. Sehr speziali-
sierte Betriebe, aber auch populare Einzelhandelslagen sind in der
Lage, auch aus Orten (ber diesen abgegrenzten Bereich hinaus
Kunden anzuziehen.

Das Einzugsgebiet des Firther Einzelhandels setzt sich zusammen
aus dem Kerneinzugsgebiet, welches sich aus der Stadt Firth (mehr
als 50 % Kaufkraftbindung) und den Orten bildet, aus denen zwi-
schen 10 % und 50 % der Kaufkraft gebunden wird, sowie dem
erweiterten Einzugsgebiet, in dem nur Bindungen von 5-10 % zum
Firther Einzelhandel auftreten.

Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber das errechnete
Gesamtmarktpotenzial im Einzugsgebiet von Firth, das bedingt durch
Entfernung und Attraktivitdt unterschiedlich stark in der Stadt ge-
bunden werden kann. Zum Ende des Jahres 2016 lebten im gesam-
ten Einzugsgebiet von Flrth 594.229 Einwohner, die iber ein Markt-
potenzial von 3.697,1 Mio. € verfiigten.

Diese Einwohnerzahl liegt leicht lber der des durch die Regierung
im Rahmen des LEP 2013 festgelegten Einzelhandelsspezifischen
Verflechtungsbereiches (573.140 Einwohner, Stand 2013, vgl. 3.1).
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Tab. 5 Einwohner und Marktpotential im Einzugsgebiet (31.12.2016)

Einzugsgebiet Einwohner Marktpotenzial
Stadt Firth (Bindung >50%) 128.204 788,4 Mio. €
Kerneinzugsgebiet (>10%-50%) 215.254 1.331,2 Mio. €
Erweitertes Einzugsgebiet (>5-10%) 250.771 1.577,5 Mio. €
Summe 594.229 3.697,1 Mio. €
Quelle: eigene Analyse und Berechnung
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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4.4  Marktpotenzial und Kaufkraftflisse

Abb. 19 Markt- und Umsatzpotenzial Firth
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Quelle:
Bearbeitung:

eigene Analyse und Berechnung
CIMA GmbH, 2017

Das Marktpotential der Stadt Firth errechnet sich aus der verfiigba-
ren Kaufkraft, der Einwohnerzahl und den Verbrauchsausgaben. Um
ein dezidiertes Umsatzpotential zu ermitteln, werden diesem noch
das touristische Marktpotential und der Kaufkraftzufluss aus Gemein-
den auBerhalb der Stadtgrenzen addiert. Ermittelte Kaufkraftabflisse
werden dabei dem Umsatzpotential abgezogen.

Somit wird einerseits ein Teil der verfiigbaren Kaufkraft der Bevdlke-
rung Firths durch Einkdufe in andere Orte abflielen, andererseits
wird auch ein nicht unerheblicher Teil der Bevolkerung des Umlandes
Einkdaufe in Furth tatigen. Der Further Einzelhandel weist einen Ist-
Umsatz (iber alle Betriebe in Hohe von 938,8 Mio. € auf.

Umsatzpotenzial

IST-Umsatz
(Schatzung)

Von dem am Ort vorhandenen Marktpotenzial in Hohe von 845,4
Mio. € (inklusive des touristischen Marktpotenzials) flieBen insgesamt
90,9 Mio. € (ca. 1082 %) in die Konkurrenzzentren ab.

Dem stehen beachtliche Zufliisse in Hohe von 349,7 Mio. € gegen-
Uber. So ergibt sich ein Gesamtumsatzpotenzial von rd. 1.103,8 Mio.
€. Im Vergleich zur letzten cima-Analyse 2007 ist das dem Einzel-
handel zur Verfiigung stehende Umsatzpotential von 914,2 Mio. um
rd. 20,7 % angestiegen. Der Ist-Umsatz ist im selben Zeitraum von
805,2 Mio. € um 133,6 Mio. € oder rd. 16,6 % gestiegen.

Zu weiteren Aussagen zum Umsatzpotenzial siehe Kapitel 5.
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45 Leistungsdaten und Struktur des Einzelhandels

Die Bestandsaufnahme des Einzelhandels in Firth erfolgte im April
und Mai des Jahres 2017 durch die cima. Alle nachfolgenden Aus-
sagen und Empfehlungen beziehen sich auf diesen Stand. Es wurden
alle Betriebe nach Standort, Verkaufsflache, Branche, Betriebstyp und
Zustand erfasst. Die Berechnung der Umsdtze erfolgte auf Basis
eigener Schatzungen und bekannter Leistungskennziffern lberregio-
naler Filialisten, differenziert nach insgesamt 32 Branchen.

Zum Zeitpunkt der Verkaufsflachenerhebung verfiigt Fiirth lber eine
aktive Gesamtverkaufsfliche von 317.674 m2, die sich auf 659 Be-
triebe verteilt.

Rund 41,7 % der Betriebe befinden sich in der Innenstadt, die 15,9
% der gesamtstadtischen Verkaufsfliche bereitstellen und 24,4 %
des gesamten Einzelhandelsumsatzes realisieren.

Die quantitative Entwicklung des Fiirther Einzelhandels lasst sich tber
die nachfolgenden Zeitreihen-Diagramme nachvollziehen:

Abb. 20 Zeitreihe zur Entwicklung der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe

784 781 787
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359 H Innenstadt
319
I I 275 B Gesamtstadt

2003 2007 2009 2017
Quelle: GfK 2009, eigene Analyse, 2003/2007/2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

cima.

Abb. 21 Zeitreihe zur Verkaufsflichenentwicklung (in m?2)
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Bearbeitung:

CIMA GmbH, 2017

Abb. 22 Zeitreihe zur Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (in Mio. €)
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Bearbeitung:

CIMA GmbH, 2017
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Die Zeitreihen verdeutlichen, dass sich zwar die Zahl der Betriebe
reduziert hat, Verkaufsflache und Umsatzleistung jedoch deutlich ge-
stiegen sind.

Wesentliche Entwicklungen

Folgende wesentliche Entwicklung des Fiirther Einzelhandels lassen
sich seit der Erstellung des letzten Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes feststellen:

= In der Innenstadt wurde das City-Center zur Umsetzung einer
projektierten Neukonzeptionierung nahezu komplett entmietet.
Der ehemalige Ankermieter C&A ist jetzt Teil der 2015 eroff-
neten Neuen Mitte.

= Die im Stil eines offenen Einkaufscenters konzipierte Neue
Mitte Firth hat zu einer starken Aufwertung der Rudolf-Breit-
scheid-StraBe gefiihrt, die nun eine attraktive Verbindung zwi-
schen der traditionellen Hauptlage Schwabacher StraBe und
der Firther Freiheit darstellt.

= Die Firther Freiheit selbst wurde durch einen mit dem Be-
kleidungshaus Wohrl und einer grolen Douglas-Filiale besetz-
ten Neubau als Einkaufslage gestarkt.

= Die ehemalige Marktkauf-Immobilie an der Gabelsbergerstrafe
wurde zum Hornschuch-Center umgenutzt, das mit einem
grolflachigen E-Center, einer Norma und einem Rossmann
Drogeriemarkt weiterhin einen bedeutenden Nahversorgungs-
standort fiir die Innenstadt bedeutet.

= GrofBflachige Magnetbetriebe der Schwabacher Strale wie
H&M, Drogeriemarkt Miller oder Woolworth konnten am
Standort gehalten werden.

= Gleiches gilt fiir groRere, inhabergefiihrte Spezialanbieter wie
Julius Staudt, Bonakdar Teppichkultur, die Buchhandlung
Jungkunz oder Heimtier Planert, die fiir die Firther Innenstadt
identitatspragend sind.

2 Stadte: Augsburg, Coburg, Freising, Ingolstadt, Landshut, Rosenheim, Straubing

= Im Bereich der Sonstigen Stadt ist als wesentlichste Anderung
die Etablierung des Mobel-Clusters im neu entstandenen
Fachmarktzentrum Schmalau zu nennen (Neuansiedlung Kibek
und Sconto Mobel, Verlagerung und mafBgebliche Verkaufs-
flachenerweiterung von Mobel Hoffner).

= Dadurch wurde zugleich die ehemalige Hoffner-Immobilie an
der Seeackerstralle vakant.

= Durch die Schlecker-Insolvenz sind neben 3 innerstadtischen
Filialen 11 Filialen in sonstigen Lagen geschlossen worden.

= Die SchlieBung der Griinen Halle bedeutete fiir 6 Einzelhan-
delsbetriebe das Aus.

= Das Zweirad-Center Stadler an der Griindlacher StraBe hat
eine umfangreiche Modernisierung und Verkaufsflichenerwei-
terung durchgefiihrt.

= In Unterfiirberg wurde an der Breslauer Stralle ein neues
Nahversorgungzentrum mit den Ankerbetrieben Norma und
dm etabliert.

= Im Sortimentsbereich Lebensmittel stellt der Rewe an der
KaiserstraBe in der Sudstadt (Eckart-Plaza) die groBte neue
Verkaufsflacheneinheit auBerhalb der Innenstadt (dort ist das
E-Center Schuler im Hornschuch-Center neu) dar.

Verkaufsflachenausstattung

Das Verkaufsflichenaufkommen liegt in Firth mit 2,48 m? Verkaufs-
flache pro Einwohner unter dem vergleichbarer Oberzentren in Bay-
ern (7 Oberzentren zwischen 41.000 und 286.000 Einwohnern, in
denen die CIMA seit 2011 Vollerhebungen des Einzelhandelsbestan-
des durchgefiihrt hat?). In diesen Orten wurde ein Wert von 2,56 m2
pro Einwohner ermittelt.

Deutschlandweit liegt die Verkaufsflachenausstattung bei 1,51 m2 je
Einwohner.
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Abb. 23 Verkaufsfliche pro Einwohner im Stidtevergleich (in m2?)
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Quelle: Eigene Analysen, 2011-2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Im Stadtevergleich wird deutlich, dass Firth in den meisten Sorti-
mentsbereichen weniger gut ausgestattet ist, als es der Gesamtwert
iber alle Sortimente erkennen lieB. Die enorm hohe Ausstattung im
Mobel- und auch Bau- und Gartenmarktbereich gleicht einige Min-
derausstattungen aus.

So sind insbesondere der Nahversorgungsbereich (Lebensmittel/Re-
formwaren, Gesundheit und Korperpflege) sowie der Bereich der in-
nenstadtbedeutsamen Sortimente Bekleidung/Wasche und

0,75

Schuhe/Lederwaren in Firth deutlich schwacher vertreten, als in den
bayrischen Vergleichs-Oberzentren.
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cima.

45.1 Branchenstruktur des Fulrther Einzelhandels

Tab. 6 Branchenstruktur des Fiirther Einzelhandels (Angaben in m2)

CIMA Warengruppe

Gesamt

Anteil nach

Innenstadt | Gbrige Stadt

Branchen in %

Lebensmittel, Reformwaren 8.110 48.100 56.210 17,7%
Gesundheit und Korperpflege 3.166 6.302 9.468 3,0%
Zeitschriften, Schnittblumen 435 2.804 3.239 1,0%
Bekleidung, Wasche 17.503 11.356 28.859 9,1%
Schuhe, Lederwaren 4.892 4,558 9.450 3,0%
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopad. Bedarf 1.415 900 2315 0,7%
Bilicher, Schreibwaren 1.255 1.883 3.138 1,0%
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 5.812 7.962 13.774 4,3%
Sportartikel, Fahrrader 840 6.847 7.687 2,4%
Spielwaren 835 1.715 2.550 0,8%
Hobbybedarf, Zooartikel 703 4935 5.638 1,8%
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3.636 12.812 16.448 5,2%
Mobel, Antiquitdten 485 95.257 95,742 30,1%
Heimtextilien 1.000 6.886 7.886 2,5%
Baumarktartikel, Gartenbedarf 410 54.860 55.270 17,4%
Summe 50.497 267.177 317.674 100%

Quelle: eigene Erhebungen, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Verkaufsflachenschwerpunkt im Firther Einzelhandel. Baumarktartikel
und Gartenbedarf weisen sortimentstypisch ebenfalls hohe Verkaufs-
flachenanteile auf (17,4 %). Diese drei Segmente konstituieren somit
alleine rd. 65 % aller Verkaufsflachen in Firth.

Bei Betrachtung der Branchenstruktur lassen sich einige branchen-
spezifische Schwerpunkte erkennen. Angebotsseitig liegen die Schwer-
punkte mit 30,1 % im Bereich Mobel und Antiquitdten. Auch das
Segment Lebensmittel und Reformwaren bedeutet mit 17,7 % einen
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45.2 Einzelhandelszentralitdat nach Branchen

Die sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt ist eine gebrauchli-
che Kennziffer zur differenzierten Evaluierung der ortlichen Versor-
gungssituation und des Branchenmixes.

Abb. 24 Zentralitdt nach Branchengruppen
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Die Zentralitdt beschreibt das Verhdltnis des am Ort getéatigten bran-
chenspezifischen Umsatzes zur vorhandenen Nachfrage der eigenen
Bewohner innerhalb des Stadt- oder Gemeindegebietes (= Marktpo-
tenzial).

42,5%

264,2%

162,3%

0% 50% 100% 150%

Quelle:
Bearbeitung:

eigene Analyse, 2017
CIMA GmbH, 2017
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Der Zentralitatsgrad eines Branchenbereiches gibt an, inwieweit die
vorhandenen Kapazitdaten in der Lage sind, das Marktpotenzial vor
Ort zu binden.

Eine Zentralitat unter 100 % weist entsprechend auf einen Kaufkraft-
abfluss per Saldo hin, eine Zentralitat Gber 100 % auf einen Kauf-
kraftzufluss.

Die Zentralitat tber alle Branchen betragt in Firth 111,0 % (Grund-
lage: Berechnung Echtzahlen, diese weicht von der im Rahmen des
Regionalvergleiches ausgewiesenen statistischen Zentralitdt von 121,8
ab, vgl. Karte 2). Damit kann Firth insgesamt mehr Kaufkraft vor Ort
binden, als lokales Marktpotenzial vorhanden ist. Allerdings liegt der
Zentralitatsgrad von der Halfte der einzelnen Branchenbereiche un-
terhalb einer vollstandigen Bindung, sodass innerhalb dieser Abfliisse
zu Konkurrenzstandorten entstehen:

= Bei der Betrachtung wird schnell deutlich, dass es vor allem das
Uberregional bedeutende Angebot aus dem Bereich ,,Glas, Porzel-
lan, Keramik, Hausrat® (GPK) ist, das Kaufkraftzufliisse nach Fiirth
generiert. Die hohe Zentralitat wird grof3tenteils durch hohe Rand-
sortimentsanteile erzielt, die in der Summe zu einem entsprechend
hohen Umsatzanteil und der damit verbundenen hohen Bindung
fuhrt.

= Die ebenfalls sehr hohe Zentralitdt im Bereich Mobel inkl. der dort
angebotenen Randsortimente ist auf die grof3flichigen Spezialisten
und Mitnahmemarkte zurlickzufiihren, die das Sortiment auf rd.
95.240 m? anbieten. Als bedeutendste Anbieter, die lberregionale
Bedeutung haben, fungieren IKEA und Mobel Hoffner.

= Die wichtigen innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung, Wasche
125,8 %) und Schuhe, Lederwaren (111,6 %) weisen noch deutlich
positive Zentralitaten auf und veranschaulichen die Bindung des
Firther Einzelhandels in diesen Segmenten.

MafBgebliche Kaufkraftabflisse verzeichnet Fiirth dagegen inner-
halb der Branchengruppe Uhren, Schmuck, medizinischer Bedarf
(55,9 %) sowie in den Branchen Gesundheit und Ko&rperpflege
(65,1 %), Sportartikel und Fahrrader (78,5 %) und Spielwaren
(84,3 %).
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45.3 Betriebstypenstruktur

Abb.

Quelle:
Bearbeitung:
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inhabergefiihrte und filialisierte Fachgeschafte weisen die hochste
Anzahl aller Betriebe auf, sie besitzen immerhin rund 35 % der
Verkaufsflache und erwirtschaften mit etwa 36 % des Gesam-
tumsatzes in Firth den groBten Umsatzanteil.

Rd. 21 % aller Einzelhandelsbetriebe in Firth sind Fachmarkte.
Diese nehmen aber mehr als 46 % der Gesamtverkaufsfliche in
der Stadt ein und erwirtschaften rd. 34 % des Gesamtumsatzes.

Das Segment Nahversorgung vereint mit den Betriebstypen Su-
permdrkte und Lebensmittel-Discounter rd. 27 % aller Betriebe
in der Stadt. Die Lebensmittelmarkte haben mit fast 15 % der
gesamten Verkaufsfliche einen betrachtlichen Verkaufsflachenan-
teil in Firth. Vom gesamten Umsatz stammen rd. 26 % von
Supermarkten und Lebensmitteldiscountern.

Warenhauser spielen innerhalb der Betriebsanzahl von Firths Ein-
zelhandel naturgemal nur eine geringe Rolle. Dieser Betriebstyp
hat rund 3,4 % Anteil an der Gesamtverkaufsfliche und ist nur
fur 4,1 % der Umséitze verantwortlich.

Abb. 26 BetriebsgroBenstruktur in Fiirth

Quelle:
Bearbeitung:
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Gut zwei Drittel (65 %) aller Betriebe in Furth sind kleiner als
100 m2. Diese nehmen nur einen sehr geringen Teil (5,9 %) der
Gesamtverkaufsflache ein.

Rund 24 % aller Betriebe weisen zwischen 100 und weniger als
800 m?2 Verkaufsflache auf. Von diesen Betriebsgrofen werden
17 % der Gesamtverkaufsflache vereinnahmt.

Nur 10,3 % aller Betriebe in Firth sind mit 800 m2 und mehr
als grof3flachig zu kategorisieren. Diese nehmen aber 77,6 % der
Gesamtverkaufsflache in der Stadt ein.
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46 Nahversorgung in Firth

Gegeniiber dem letzten Einzelhandelsentwicklungskonzept hat sich
der Verkaufsflichenbestand im Bereich Lebensmittel in Firth von
43.950 m2 auf 54.597 m?2 entwickelt.

Da zugleich die Einwohnerzahl von 114.130 auf 128.204 gestiegen
ist, hat sich die Versorgungsdichte mit 0,43 m?2/Einw. gegeniiber
0,39 m2/Einw. weniger deutlich entwickelt, als es der Verkaufsfla-
chenanstieg glauben lasst. Tatsachlich liegt die Nahversorgung mit
Lebensmitteln in Furth weiter hinter vergleichbaren Stadten zuriick
(vgl. Abbildung 23 in Kapitel 4.5).

Basis der Nahversorgungsstruktur in Fiirth sind die 15 explicit aus-
gewiesenen Nahversorgungszentren (vgl. 6.4), die allein 30.110 m?
Lebensmittel-Verkaufsflache aufweisen. Weitere 11.090 m?2 liegen in-
nerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sowie im
Stadtteilzentrum Phoenixcenter.

Die NVZ verzeichnen seit dem letzten Einzelhandelsentwicklungskon-
zept einen Anstieg der Gesamtverkaufsflache (alle Sortimente) um
ca. 0,3 % von 62.300 m? auf rd. 62.500 m2.

Ziel muss es in den NVZ sein, die vorhandenen Nahversorgungs-
strukturen zu sichern, teilweise zu erganzen und ggfs. mit weiteren
zB. stadtebaulichen MaBnahmen fiir eine Attraktivitatssteigerung zu
sorgen (vgl. NVZ-spezifische Hinweise in Kapitel 6.4). Dies ist im
Sinne einer Forderung der wohnortnahen Versorgung und somit der
Steigerung der Wohnumfeldqualitdt zu empfehlen.

Auch wenn die Versorgungsdichte geringer ist, als in vergleichbaren
Oberzentren, kann die Nahversorgungssituation in Firth in weiten
Teilen als gut bezeichnet werden. In den meisten Stadtteilen sind
Lebensmittelmarkte (Vollsortimenter, Discounter) wohnortnah vorhan-
den bzw. es wurden eigenstandige Nahversorgungszentren etabliert,
so zuletzt in Unterfiirberg an der Breslauer Strale.

Vor allem in den nordlich gelegenen Stadtteilen Vach und Mannhof
ist die Nahversorgung schwach ausgebaut. Wahrend fiir die Mann-
hofer Bevolkerung das NVZ Stadeln in rd. 1,2 km Entfernung liegt,
ist Vach deutlich weiter von jedem NVZ oder gréBerem Einzelbetrieb
entfernt. Eine Lagelibersicht der grofflachigen Lebensmittel-Anbieter
ist auf der ndchsten Seite zu finden.

Abb. 27 Marktanteile Lebensmittel Betriebstypen

cima.
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Firth 2017

Die Marktanteile der Betriebstypen in Flrth unterscheiden sich von
den deutschlandweiten Werten aus dem Jahr 2016 dahingehend,
dass in Furth der Marktanteil der Vollsortimenter (Supermérkte bis
2.500m2) am Gesamtumsatz des Segmentes Lebensmittel innerhalb
der Stadt deutlich héher als in Gesamtdeutschland. Gleiches gilt fir
Lebensmitteldiscounter.

Unterreprasentiert sind Grofe Supermarkte, ein SB-Warenhaus fehlt
im Betriebstypenmix der Stadt.
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Karte 4 GroBflachige Lebensmittelbetriebe in Fiirth
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47  Online-Prasenzcheck

Online-Prasenz

Das Internet ist ein Zubringermedium fiir den stationdren Einzelhan-
del, Uber das sich Konsumenten im Vorfeld eines Kaufs informieren.
Ein Grofteil der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe aus Fiirth hat
die Bedeutung des Internets erkannt. Ein Viertel betreibt jedoch
noch keine eigene Webseite. Uber die meistgenutzte Suchmaschine
Google sind 19 % nicht mit einem Eintrag auffindbar.

Nur 58% der Einzelhdndler bespielen das Soziale Netzwerk Face-
book.

Fir den sich online informierenden Kunden ,existieren® 12 % der
Einzelhandler nicht. Sie sind weder mit einer Webseite, in Google
Maps noch auf Facebook auffindbar. Diese Betriebe miissen in min-
destens einem Kanal sichtbar gemacht werden.

Abb. 28 Online-Prdasenz im Einzelhandel

Eigene Webseite Google Maps Facebook
Hnein Hj Hnein ®ja Hnein Hja

Quelle:  silktide prospect 2017
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2017

Splittet man nach Betriebsform auf, wird deutlich, dass die Filialisten
vollstandig online mit einer eigenen Webseite vertreten sind. Unter
den inhabergefiihrten Betrieben tut sich mit 36 % ohne Webseite
noch eine grofle Licke auf, die es zu schlieBen gilt.

Abb. 29 Online-Prasenz nach Inhaberschaft

Héandler mit eigener
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Quelle:  silktide prospect 2017
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2017

Online-Qualitatsniveau

Das Qualitdtsniveau des Online-Auftritts kann fiir die innerstadti-
schen Einzelhdndler mit eigener Webseite* durch einen einzelnen
Qualitatswert ausgegeben werden, der die Qualitat der Onlinepra-
senzen auf einer Skala von 0 bis 100 als Gesamtwert kennzeichnet.

Die Berechnung berticksichtigt einerseits technische und gestalteri-
sche Qualitaten der Webseite (u.a. die Ladegeschwindigkeit, die Co-
dierung oder die Auflésung der verwendeten Bilder und Grafiken)
sowie externe Verkniipfungen zu anderen Websites und Aktivitdten
auf Sozialen Medien. Andererseits flieRen qualitative Merkmale des
Webseiten-Angebots in die Bewertung ein (u.a. die Menge der ge-
botenen Text-Informationen, das Alter der Texte und die Update-
Haufigkeit)

Mit dem errechneten Wert kann die kanaliibergreifende Qualitdat des
Internetauftrittes eines Einzelhandelsbetriebes in Vergleich zu dem
anderer Handler gestellt werden.
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Abb. 30 Online-Qualitdtsniveau nach Inhaberschaft
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Quelle: silktide prospect 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Zwischen den Werten aller 196 analysierten Webseiten3 zeigt sich
eine starke Streuung. In der Aufteilung nach Betriebsform ist auffal-
lig, dass die Internetauftritte des filialisierten Einzelhandels eine
deutlich hohere Qualitdt aufweisen als die der inhabergefiihrten
Betriebe.

Die Werte der Filialisten bewegen sich mit einem Schwerpunkt der
Bewertungen zwischen 73 und 86 Uberwiegend in der oberen, also
besser bewerteten Halfte der Gesamtwerte. So sind fast alle Filialis-
ten Top-Performer bezogen auf ihre Onlineauftritte.

Die inhabergefiihrten Betriebe decken dagegen mit einem Schwer-
punkt der Bewertungen zwischen 42 und 60 Uberwiegend den mitt-
leren Bereich der Gesamtwerteskala ab.

3 Von den insgesamt 205 erfassten Webseiten konnten 9 nicht analysiert werden.

Einige von ihnen prasentieren ihren Betrieb online bereits recht
professionell, in der Spitze wird eine Bewertung von 82 erreicht,
wahrend andere Auftritte mit Bewertungen zwischen 18 und 42 einen
hohen Optimierungsbedarf aufweisen.
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5 Umsatzpotenziale

5.1 Bindungsquoten taten in der Lage sind, das Umsatzpotenzial zu binden.

Die Bindungsquote Uber alle Branchen betréagt in Firth 93,1 %. Damit
Die nachfolgend dargestellten Bindungsquoten beschreiben das Ver- kann der Fiirther Einzelhandel insgesamt nicht die gesamte Kaufkraft
haltnis des am Ort getdtigten branchenspezifischen Umsatzes zur binden, die als regionales Umsatzpotenzial vorhanden ist. Einzelnen
erwarteten Einkaufsorientierung der Bewohner des Einzugsgebietes Branchen wie GPK, Mébel oder auch Baumarktartikel gelingt es al-
auf den Untersuchungsort (= Umsatzpotenzial). Die sortimentsspezi- lerdings gut, sogar Uberdurchschnittlich hohe Bindungen zu erzielen.
fischen Bindungsquoten zeigen, inwieweit die vorhandenen Kapazi- In mehreren Branchen liegen jedoch ungedeckte Umsatzpotenziale

vor (vgl. nachstes Kapitel 5.2).
Abb. 31 Zentralitdt nach Branchengruppen
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Quelle: eigene Analyse, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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5.2 Offene Umsatzpotenziale

Grundlage fiir die Ermittlung von branchenspezifischen Umsatzpo-
tenzialen sind zunachst unsere Berechnungen in einem raumokono-
mischen Zeit-Distanz-Simulationsmodell nach Huff.

Die folgenden Tabellen geben, geordnet nach Bedarfsbereichen, ei-
nen ersten Uberblick tiber die Branchenbereiche in Firth, die offene
Umsatzpotentiale aufweisen.

Tab. 7 Offene Umsatzpotenziale - kurzfristiger Bedarf

Verkaufsfliche | IST-Umsatz | Umsatzpotenzial
in m? in Mio. € in Mio. €

Lebensmittel, Reformwaren 56.210 292,0 22,5
Gesundheit und Korperpflege 9.468 89,1 34,7
Zeitschriften, Schnittblumen 3.239 13,5 0,0
SUMME 68.917 394,6 57,2

Quelle und Bearbeitung: eigene Analyse,
CIMA GmbH, 2017

Tab. 8 Offene Umsatzpotenziale - mittelfristiger Bedarf

Verkaufsfliche | IST-Umsatz | Umsatzpotenzial
in m? in Mio. € in Mio. €

Bekleidung, Wasche 28.859 88,8 19,6
Schuhe, Lederwaren 9.500 25,8 7,8
Heimtextilien 7.886 17,4 0,0
Sportartikel, Fahrrader 7.687 20,1 16,8
Spielwaren 2.550 6,5 54
Blicher, Schreibwaren 3.138 14,4 8,8
Optik, Hérgerateakustik, Sanitatsartikel 1.594 13,5 20,0
Hobbybedarf, Zooartikel 5.638 14,8 0,0
SUMME 66.852 201,3 78,4

Quelle und Bearbeitung: eigene Analyse,
CIMA GmbH, 2017

Tab. 9  Offene Umsatzpotenziale - langfristiger Bedarf

Verkaufsflaiche | IST-Umsatz | Umsatzpotenzial
in m? in Mio. € in Mio. €

Uhren, Schmuck

Elektroartikel, Foto, EDV 13.724 61,3 21,4
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 16.448 41,3 0,0
Mabel, Antiquitdten 95.742 125,9 0,0
Baumarktartikel, Gartenbedarf 55.270 108,8 0,0
SUMME 181.905 343,0 29,4

Quelle und Bearbeitung: eigene Analyse,
CIMA GmbH, 2017

In Fiirth bestehen somit ungedeckte Umsatzpotenziale von rd. 165,0
Mio. €, die vom bestehenden Einzelhandel aktuell nicht gedeckt
werden.

Den hochsten Anteil an ungedeckten Umsatzpotenzialen weist die
Branche Gesundheit und Koérperpflege mit 34,7 Mio. € ungedeckten
Potentialen auf, gefolgt von der Branchengruppe Lebensmittel, Re-
formwaren mit 22,5 Mio. € und Elektroartikel mit 21,4 Mio. €.

Somit sind insbesondere in den Sortimenten des nahversorgungsre-
levanten, kurzfristigen Bedarfsbereichs sowie den wichtigen innen-
stadtrelevanten Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Sport-
artikel, Biicher, Schreibwaren und Optik/Sanitdtswaren umfangreiche
Umsatzpotenziale verfligbar.

Bei den Aussagen zu den in einzelnen Branchen noch offenen
Umsatzpotenzialen handelt sich um theoretische Bedarfe, die im
Einzelfall auch durch eine hoéhere Flachenproduktivitdt bzw. Erweite-

rungsflachen in vorhandenen Betrieben oder in Form von Randsor-

timenten kompensiert werden kénnen®.
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5.3 Branchenempfehlungen

Unter Berlicksichtigung der ermittelten ungedeckten Umsatzpotenzi-
ale sind in folgenden Sortimentsbereichen zusatzliche Verkaufsfla-
chen als eine sinnvolle Bestandergidnzung anzusehen4. Bei unseren
Empfehlungen gehen wir entsprechend des Zentrenmodells in Kapitel
6.4 von Ansiedlungen im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
bzw. fiir Nahversorgungsbedarf auch im Bereich der Nahversorgungs-
zentren aus.

Lebensmittel, Reformwaren

Bereits bei der Ermittlung des Verkaufsflachenumfangs pro Einwoh-
ner konnte im Vergleich zu anderen bayerischen Oberzentren eine
stark unterdurchschnittliche Ausstattung im Bereich Lebensmittel
festgestellt werden (vgl. 4.5). Entsprechend besteht ein ungedecktes
Umsatzpotenzial in Hohe von rd. 22,5 Mio. Euro. Die Neuansiedlung
von weiteren Lebensmittelanbietern ware daher in jedem Falle sinn-
voll. Dabei sollte Vollsortimentern (Supermarkte wie Rewe, Edeka,
tegut oder groBe Supermarkte wie Kaufland oder E-Center) der
Vorzug gegeniliber Lebensmitteldiscountern gegeben werden, um
eine hohere Versorgungsqualitdt zu gewdhrleisten. Fiir ein SB-Wa-
renhaus (wie z.B. Globus) ist das Umsatzpotenzial etwas zu gering.

Apotheken

Das grofte Umsatzpotenzial im Sortimentsbereich Gesundheit und
Korperpflege fallt mit 23,6 Mio. € auf Apotheken.

Insgesamt ist die Apothekendichte in Flrth mit einer Apotheke pro
4.420 Einwohner (Basis: 29 Apotheken auf 128.204 Einwohner)
vergleichsweise gering. Deutschlandweit liegt die Apothekendichte

4 Die Aussagen zu den in einzelnen Branchen bestehenden Potenzialen erlauben
eine Orientierung, ersetzen bei einem tatsdchlichen Ansiedlungs- oder Erweite-
rungsvorhaben jedoch keine einzelbetriebliche Beratung. Im Ansiedlungsfall muss

bei 4.058 Einwohnern pro Apotheke®, in Bayern versorgt eine Apo-
theke durchschnittlich 3.969 Einwohner. Erst durch die Ansiedlung
von 3 weiteren Apotheken wirden in Firth 4.007 Personen durch
eine Apotheke versorgt, die Versorgung konnte also auf ein bun-
des- und bayerndurchschnittliches Niveau gebracht werden. Unter
Beriicksichtigung der oberzentralen Funktion der Stadt Fiirth ware
auch eine hohere gesamtstadtische Versorgungsdichte vertretbar.

Drogerie- und Parfiimerieartikel

Im Sortimentsbereich Gesundheit und Korperpflege weisen Drogerien
und Parfiimerien ein Potenzial von 11,1 Mio. € auf. Dies spiegelt
sich auch in der fiir ein Oberzentrum unterdurchschnittlichen Ver-
kaufsflachenausstattung von 0,06 m? gegeniiber 0,10 m? je Einwoh-
ner in Vergleichsstadten wider.

Ergdanzungspotenzial ist insbesondere in zusatzlichen Filialen eigen-
standiger Drogeriemarkte wie dm, Miller oder Rossmann zu sehen,
die in Fiurth vergleichsweise wenig vertreten sind.

Bekleidung, Wasche

Trotz des umfangreichen Besatzes in der Neuen Mitte, ist die Flirther
Innenstadt in diesem Sortimentsbereich mit vergleichsweise geringem
Verkaufsflachenaufkommen aufgestellt. Auch wenn mit Nirnberg und
Erlangen starke regionale Konkurrenzstandorte bestehen, sind wei-
tere Umsatzpotenziale in Hohe von rd. 19,6 Mio. Euro vorhanden.
Wie das folgende Kapitel verdeutlicht, fehlen in der Firther Innen-
stadt zahlreiche Anbieter, die in vergleichbaren Oberzentren haufig
vertreten sind (vgl. nachfolgende Tab. 10). Dies trifft neben dem
Oberbekleidungsbereich auch auf den Bereich Wasche zu, wo Pal-
mers oder Intimissimi mogliche Ansiedlungen sein konnten.

nach Standort, Ausstattungs- und Angebotsniveau zusdtzlich eine objektspezifi-
sche, betriebliche Wirtschaftlichkeitsberechnung erfolgen.
5 ABDA Bundesvereinigung Deutscher Apothekerverbande, 2016

(Angaben zum Jahresende 2015)
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Schuhe

Neben Bekleidung handelt es sich bei Schuhen um ein Sortiment
mit hoher Kundenanziehung, das schwerpunktmaBig in der Innen-
stadt nachgefragt wird. Das offene Umsatzpotenzial von 5,3 Mio.
Euro (2,5 Mio. € entfallen auf Lederwaren) stellt eine Chance fiir
mehrere Neuansiedlungen oder Verkaufsflachen- und Umsatzerwei-
terungen in bestehenden Schuhgeschaften dar.

Sportartikel

Wahrend bei Fahrrddern und Fahrradzubehor keine ungedeckten
Umsatzpotenziale bestehen, stehen im Bereich Sportartikel rd. 16,8
Mio. € zur Abschopfung bereit. Wie die Aufstellung der in der In-
nenstadt an ,typischen” Filialbetrieben fehlenden Anbietern verdeut-
licht, ist bei Neuansiedlungen an Spezialanbieter aus den Bereichen
Sportschuhe oder Outdoorausriistung zu denken. Fiir grolle Vollsor-
timents-Sporthdauser wie Globetrotter oder Sport Scheck ist das
Flrther Einzugsgebiet zu gering, grofBflachige Intersport-Filialen su-
chen Standorte auBerhalb der Innenstadte.

Spielwaren

Dieses Sortiment befindet sich momentan in einem schwierigen
Marktumfeld, weshalb sich eine SchlieBung der Umsatzpotenziale als
schwierig erweisen dirfte. Ggfs. kann im Bereich Individualspielzeug
eine Bestandserganzung vorgenommen werden.

Biirobedarf/Schreibwaren

Der Bereich Birobedarf/Schreibwaren wird tberwiegend als Rand-
sortiment gefiihrt, was die ungedeckten Umsatzpotenziale in Hohe
von 2,5 Mio. € erklart. Eine Erweiterung um ein vor allem héherwer-
tiges Angebot in diesem Bereich wadre wiinschenswert. Als Anbieter
in diesem Bereich ist z.B. Kaut-Bullinger zu nennen. Im konsumigen
Bereich kame ein McPaper in Frage.

Buicher

Auch fur Biicher ist das Marktumfeld vor allem durch hohe Online-
Marktanteile schwierig. Im Vergleich zu anderen Oberzentren ist das
stationdre Angebot in Firth jedoch deutlich geringer, so dass ein
Verkaufsflachenausbau im Buchsegment anzuraten ist. Die offenen
Umsatzpotenziale liegen bei 6,3 Mio. €, was dem Umsatz einer
Buchhandlung auf rd. 1.200 m?2 entspricht.

Optik, Horgerateakustik, Sanitédtsartikel

In der Folge des hoheren Anteils dlterer Menschen in der Bevolke-
rung wird die Nachfrage nach den Sortimenten des medizinisch-
orthopddischen Bedarfs weiter steigen. Vor allem groBere Sanitats-
hduser, wie sie in Firth das Sanitdtshaus Riedel & Pfeuffer in der
Konigswarter Strale darstellt, werden zukilinftig nachgefragt. Dort
kann nahezu ein Vollsortiment an Sanitdtsartikeln angeboten werden.
Allein fiir den Sanitdatshausbereich sehen wir ein ungedecktes Um-
satzpotenzial von rd. 15,3 Mio. €, im Bereich Optik und Hoérgera-
teakustik weitere 4,7 Mio. €.

Elektro, EDV und Foto (Consumer electronics)

Aufgrund der ungedeckten Umsatzpotenziale aus den Sortimenten
Elektro, Unterhaltungselektronik, EDV und Foto in Hohe von insge-
samt rd. 21,4 Mio. Euro ist eine Neuansiedlung eines Elektromarktes
(Vollsortiment) in einer GroBenordnung von rd. 3.500 m2 durch of-
fene Potenziale gedeckt. Aktuell stellt Saturn den einzigen Anbieter
im grolflachigen Vollsortiment dar, was fiir ein Oberzentrum mit
ausgedehntem Einzugsgebiet wie der Stadt Firth ungewdhnlich ist.

Die Branche ,,Computer und Zubehor” konnte zum Teil auch durch
einen optimalerweise in der Innenstadt situierten, namhaften Fach-
handler (z.B. Gravis, notebooksbilliger.de) abgedeckt werden.

Die mit 0,11 m2 Verkaufsflache je Einwohner um rd. 0,03 m2 je
Einwohner geringere Verkaufsflichenausstattung Flirths gegentber
den Vergleichs-Oberzentren weist ebenfalls auf einen bestehenden
Bedarf hin.
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Uhren, Schmuck

Die in diesem Sortiment berechneten 8,0 Mio. € an offenen Um-
satzpotenzialen bedeuten Ansiedlungschancen fiir gleich mehrere
Betriebe. Diese konnten sowohl im hoherwertigen Segment (z.B.
Christ) als auch im konsumigen Segment (z.B. Pandora oder SIX) zu
finden sein.

54 Innenstadtbesatz im Vergleich

Eine kundenattraktive Innenstadt eines Oberzentrums von der Be-
deutung Fiirths sollte auch einen moglichst grolen Teil des vom
Kunden ,,erwarteten” Angebotes darstellen.

Vergleicht man die im Einzelhandel der Firther Innenstadt angesie-
delten, Uberregionalen Filialisten mit dem Innenstadtbesatz anderer
Oberzentren (zum Vergleich herangezogen wurden die Stadte
Aschaffenburg, Bamberg, Bayreuth, Erlangen, Ingolstadt, Regensburg
und Wirzburg), so wird das Fehlen einer ganzen Reihe maBgeblicher
Anbieter deutlich.

Die in der folgenden Tabelle aufgelisteten Anbieter sind in den
Haupteinkaufslagen jeweils mehrerer der Vergleichsstadte zu finden
und so als fiir ein bayerisches Oberzentrum mittlerer GroBenordnung
Ltypische® Innenstadtanbieter anzusehen. Sie stellen daher Potenzi-
ale fiir den weiteren Ausbau des Angebotes in den innerstadtischen
Leitsortimenten dar

Dessen unbenommen sollte sich die Firther Innenstadt auch wei-
terhin durch einen maBgeblichen Anteil inhabergefiihrter Betriebe
auszeichnen.

Tab. 10 Filialbetriebe im Vergleich (im ZV Innenstadt Fiirth fehlend)
Benetton
Betty Barclay
Camp David
Comma
Hallhuber

i Jack & Jones
Marc'o Polo
Only

Orsay

Street One
Zero

Schuhe CCC Shoes
Tamaris

Foot Locker
Sportartikel Jack Wolfskin

Runners Point

Snipes

Rituals
The Body Shop
Yves Rocher

Christ
Hussel
Sonstiges McPaper
Tehibo
Thalia

Quelle und Bearbeitung: eigene Analyse,
CIMA GmbH, 2017

Bekleidung

Drogeriewaren
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6 Einzelhandelsentwicklungskonzept

6.1 Vorbemerkungen

Kernstiick des aktualisierten Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Firth bildet das hierarchisch gegliederte Zentrenmodell mit der In-
nenstadt als primar zu entwickelndem zentralen Versorgungsbereich
sowie den Nahversorgungszentren als Standorte zur Versorgung der
Stadtteile. Dieses Modell wird in Firth durch je ein Stadtteilzentrum
und ein sortimentsspezifisches Fachmarktzentrum erganzt.

Dieses ausdifferenzierte System zentraler Orte des Einzelhandels ge-
wahrleistet zum einen die verbrauchernahe Versorgung und kann
zum anderen Handelsschwerpunkte im Stadtgebiet definieren, an de-
nen zukiinftig mafgeblich Einzelhandel stattfinden soll.

Die neu bearbeitete ,Fiirther Sortimentsliste® (vgl. 6.3) kann dabei
als Steuerungsinstrument fir die Bauleitplanung wichtig sein und
bildet ein weiteres wichtiges Kernstiick des Einzelhandelskonzeptes.

Zur Einordnung der nachfolgenden Empfehlungen in den stadtent-
wicklungspolitischen Kontext ist es zunachst notwendig, die Anforde-
rungen an das Konzept und die Aufgaben eines kommunalen Einzel-
handelskonzeptes herauszustellen.

Der Handel hat fiir den Stadtebau und die Stadtentwicklung einer
Stadt eine hohe Bedeutung. Neben seiner Versorgungsfunktion fir
die Bevolkerung tragt er entscheidend zur Belebung, Gestaltung und
Funktion von Innenstadten bei, so dass diese ihren Aufgaben im
Geflige der Stadt als attraktiver Aufenthaltsort, als Ort der Kommu-
nikation und identifikationsbildender Bereich der Stadt gerecht wer-
den konnen. Daher ist auch die Sicherung der lokalen Versorgungs-
strukturen so wichtig.

Zu berticksichtigen ist grundsatzlich, dass alle Investitions- und Sa-
chentscheidungen im Einzelhandel in privater Hand liegen. Die Stadt

Firth kann nur die Rahmen gebenden Bedingungen der Einzelhan-
delsentwicklung als Planungsgrundlage vorgeben. Steuernd darf die
Kommune mit den zur Verfligung stehenden, planungsrechtlichen Mit-
teln nur dann eingreifen, wenn andernfalls negative Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevdlkerung oder die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche zu beflirchten sind.

Das Firther Einzelhandelsentwicklungskonzept verfolgt stadtebauliche
Zielvorstellungen, ein Eingriff in den Wettbewerb zu Gunsten einzelner
Betriebe findet nicht statt.

Die Umsetzung dieser rdaumlichen Ziele sieht vorrangig die Schaffung
von Planungssicherheit vor. Lenkung und Steuerung im Sinne der
Planungshoheit der Kommune soll zur gezielten Starkung bestehen-
der zentraler Versorgungsbereiche sowie zur Fortentwicklung der Er-
ganzungslagen eingesetzt werden.

6.2 Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung

(1) Die Einzelhandelsentwicklung fiir die Stadt Firth folgt dem lan-
desplanerischen Ziel einer Erfiillung der oberzentralen Versor-
gungsfunktion und Arbeitsplatzzentralitat im Einzelhandel.

(2) Die Innenstadt ist der (ober-)zentrale, hoherrangige Einzelhan-
delsstandort fiir die Gesamtstadt und das Einzugsgebiet bzw,
den landesplanerischen Einzelhandelsspezifischen Verflechtungs-
bereich mit einer entsprechenden Angebotsdichte und vollstan-
digem Branchenmix. Die gesamtstadtische Einzelhandelsentwick-
lung orientiert sich am Nutzen einer Attraktivitatssteigerung der
Innenstadt.
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(3)

(4)

(5)

(6)

Die Einzelhandelsentwicklung folgt einer zentren- und agglome-
rationsorientierten Leitlinie. Mogliche Ansiedlungen orientieren
sich am vorhandenen Versorgungsnetz. Durch Ansiedlungen in
peripheren Lagen darf die verbrauchernahe Versorgung an zent-
ralen Standorten nicht gefdhrdet werden.

Eine bedarfsorientierte, wohnortnahe Versorgung mit Waren des
taglichen und periodischen Bedarfes folgt der polyzentrischen
Siedlungsstruktur der integrierten Stadt- und Ortsteile in Firth.

Ein sparsamer Umgang mit (Gewerbe-)Flachen unter Beriicksich-
tigung der Anspriiche der gewerblichen Wirtschaft (Vorrangfunk-
tion fir hoherwertige, gewerbliche Nutzungen) sichert eine nach-
haltige Flachenpolitik.

Einzelhandelsansiedlungen in Gewerbegebieten sind nur aus-
nahmsweise und mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten mdog-
lich (vgl. 6.4.6).

Daraus ergeben sich fir die Stadt Firth folgende konkrete Leitvor-
stellungen:

Ausbau der Einzelhandelszentralitdt durch vorrangig qualitative
und nachriickend quantitative Weiterentwicklung des Einzelhan-
delsbestandes

Einhaltung der (ber das vorliegende Einzelhandelsentwicklungs-
konzept festgelegten Zentrenstruktur (vgl. 6.4)

Aktualisierung der Firther Sortimentsliste unter Beriicksichtigung
der Sortimentsliste des LEP Bayern 2013

Ausweisung des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt ist dabei das zu pri-
orisierende Zentrum zur Ansiedlung aller Sortimente des Innen-
stadtbedarfs

Reduzierung des Abflusses und Erhchung des Zuflusses von Kauf-
kraft in den Sortimenten mit Zentralitdtswerten unter 100% (siehe
Kapitel 4.5.2)

SchlieBung von Branchen und Konzept-Licken in der Innenstadt
(vgl. Kapitel 5.3 bzw. 5.4), die in anderen Oberzentren haufig in
Innenstddten anzutreffen sind und den Innenstadt-Bestand in
Firth positiv erganzen kdnnten

Profilierung als attraktiver Wohnstandort

SchlieBung bestehender Nahversorgungsliicken (Stadtteil Vach).
Vgl. hierzu auch die Aussagen in Kapitel 6.4. zu den Entwicklungs-
perspektiven der einzelnen Nahversorgungszentren.
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6.3  Sortimentsliste

Erganzend zu obigen Zielen ist es in Einzelhandelskonzepten obliga-
torisch, eine ortsspezifische Sortimentsliste zur Differenzierung von
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten aufzustel-
len, die bei formellen Planverfahren zur Steuerung von Einzelhan-
delsansiedlungen Teil der Bebauungsplane ist.

Zentrenrelevante Sortimente sind primar den zentralen Versorgungs-
bereichen (Innenstadt, Stadtteilzentrum, bei Nahversorgungsbedarf
auch die Nahversorgungszentren) vorbehalten.

Im 2013er Landesentwicklungsprogramm sind sie als ,Innenstadtbe-
darf® bezeichnet. Bei Ansiedlungen auRerhalb sind Vertraglichkeits-
prifungen als obligatorisch anzusehen, um mogliche schadliche Wir-
kungen auf die stddtebauliche Funktion und Ordnung der Zentren
auszuschlieBen und eine Vereinbarkeit mit dem Zentrenkonzept zu
Uberprtfen.

Kennzeichnend fiir zentrenrelevante Branchen ist insbesondere ihre
tber die tdgliche Bedarfsdeckung hinausgehende Versorgungsfunk-
tion. GroBtenteils handelt es sich dabei um sogenannte Handtrans-
portwaren, die leicht in der Einkaufstasche zu Full transportiert wer-
den konnen.

Nicht zentrenrelevante Sortimente (LEP Bayern 2013: ,Sonstiger Be-
darf) hingegen sind im Sinne der Systematik grundsatzlich fir alle
Gebiets- und Zentrentypen geeignet (vgl. Priifschema in Kapitel 6.4.6).

Charakteristisch fiir viele Branchen des Sonstigen Bedarfes ist die
Orientierung an den Autokunden. Oftmals werden in diesen Branchen
Artikel angeboten, die nicht oder nur schwer zu FuB abtransportiert
werden koénnen (sog. Autotransportwaren). Ferner ist den Anbietern
gemeinsam, dass sie einen hohen Flachenbedarf haben und daher
eher peripher oder in Fachmarktzentren angesiedelt sind.

Typische Betriebsformen der nicht zentrenrelevanten Branchen sind
groBflachige Fachmaérkte (GroBenordnung deutlich tber 800 m? wie

zB. Baumirkte, Gartencenter) sowie Spezial-Betriebsformen wie Mo-
belhduser.

6.3.1

Die Einteilung der Sortimente innerhalb der in der nachfolgenden
Tabelle orientiert sich an den ortsspezifischen Gegebenheiten, der
im Rahmen des fortzuschreibenden Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes von 2010 festgelegten Einteilung sowie der Sortimentsliste des
LEP Bayern 2013.

Die Aktualisierung der Sortimentsliste stellt eine Empfehlung dar, die
durch einen Beschluss der kommunalen politischen Gremien umzu-
setzen ist.

Flrther Sortimentsliste
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Tab. 11 Sortimentsliste (Fiirther Liste)

Nahver- | Zentren- | Nicht Nahver- | Zentren-  Nicht Nahver-  Zentren-  Nicht
sorgung | relevant | zentren- sorgung | relevant  zentren- sorgung relevant  zentren-
relevant relevant relevant
Badeinrichtung X Hausrat X Rasenmaher X
Bastel- und Handarbeitsarti- X Heimtextilien X Reformwaren X X
kel
Bekleidung X Herde, Ofen X Rollos, Rollladen X
Beleuchtungskorper X Hohl- und Stahlwaren X Sanitdrerzeugnisse X
Beschlage X Holz, Holzmaterialien X Sanitdtswaren X X
Blumen X X Installationsmaterial X Schmuck X
Bodenbelédge X Jagdbedarf X Schuhe X
Boote und Zubehor X Kfz-Zubehor X Schulbedarf, Schreibwa- X X
ren

Briefmarken X Kinder- und Babybedarf X Spielwaren X
Biicher X Kosmetika X X Sportartikel X
Biiromdbel X Kiichen X Sportbekleidung X
Campingartikel X Kunstgewerbe X Sportgrol3gerate X
Computer; EDV-Zubehor X Kiirschnerwaren X Stoffe X
Drogeriewaren X X Leder- und Galanteriewaren X Tabakwaren X X
Diingemittel X Lederbekleidung X Teppiche und Auslegware X
Eisenwaren, Gitter, Zaune X Markisen X Tiere und Tiernahrung X
ElektrogroRgeréte X Mineral6lerzeugnisse X Tontrager X
Elektrokleingerate X Mobel X Tiren X
Erde X Musikalien X Uhren X
Fahrrader und Zubehor X Nahmaschinen X Unterhaltungselektronik X
Fliesen X Nahrungs- und Genussmittel X X Waffen X
Fotoartikel X Optische Erzeugnisse X Wasch- und Putzmittel X X
Gardinen und Zubehor X Orthopéadieartikel X Werkzeuge X
Gartenhauser X Papier- und Schreibwaren X Wolle X
Geschenkartikel X Pflanzen und PflanzengefdRe X Zeitschriften X X
Glas, Porzellan, Keramik X Pharmazeutika X X Zooartikel X

Bearbeitung:  CIMA GmbH, 2017
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6.3.2 Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sor-
timentslisten

GemaR der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u.a. Urteil OVG
Minster vom 22. April 2004 - 7a D 142/02 NE) kann eine Kommune
unter anderem zur Verfolgung des Ziels ,,Schutz und Starkung der
Attraktivitat und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt® den Einzelhan-
del mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes
ausschlieBen.®

Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom
26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) voll-
standiger Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Starkung der
in einem Gesamtstddtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen
Stadtbezirks- und Ortsteilzentren als stadtebaulich gerechtfertigt an-
gesehen® werden kann. Ein Ausschluss von Sortimenten kann dieje-
nigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in den
zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und in einer kon-
kreten ortlichen Situation flir die jeweiligen zentralen Versorgungsbe-
reiche von erheblicher Bedeutung ist.

Der Rechtsprechung folgend miissen solche Ausschliisse besonders
stadtebaulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaR-
stdbe, die an eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerichten
gestellt werden, implizieren jedoch auch, dass ohne vorliegendes
aktuelles Einzelhandelskonzept eine stadtebauliche Begriindung nicht
rechtssicher ist.

Dies umfasst auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf die jewei-
lige ortliche Situation angepassten Sortimentsliste, die es ermoglicht,

6 Siehe hierzu auch: OVG Lineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 - 1 KN 155/05: ,8
1 Abs. 4 - 9 BauNVO bietet eine Grundlage flir den Ausschuss von Einzelhandel
oder innen-stadtrelevanten Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht un-
mittelbar an die Innenstadt oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die
Gemeinde von dieser Feinsteuerungsmaoglichkeiten Gebrauch macht.”

die besondere Angebotssituation und ggf. zukiinftige Planungsabsich-
ten zu beriicksichtigen.

Auch das VGH Mannheim unterstreicht in dem Urteil vom 30.01.2006
(3 S 1259/05) noch einmal die Relevanz von ortspezifischen Sorti-
mentslisten, insbesondere vor dem Hintergrund zukinftiger Planun-
gen: ,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss innenstadtrelevanter
Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attrak-
tivitdt der Ortsmitte in ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu
erhalten und zu foérdern, darf sie in die Liste der ausgeschlossenen
innenstadtrelevanten Sortimente auch Sortimente aufnehmen, die in
der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung
dort aber erwiinscht ist./

Das OVG Minster weist zudem in einem Urteil vom 03.Juni 2002
(7a D 92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeingiiltige Sortiments-
liste besteht. ,Es gibt keine Legaldefinition dafiir, wann sich ein
Warensortiment als ,zentrenrelevant’ erweist. Ebenso wenig legt der
fir das Land Nordrhein-Westfalen ergangene Einzelhandelserlass
1996 (MBI NRW 1996 S. 922) verbindlich fest, dass bestimmte Sor-
timentsgruppen ,zentrenrelevant sind“. Das Gericht weist vielmehr auf
die Notwendigkeit der individuellen Betrachtung der jeweiligen ortli-
chen Situation insbesondere bei vollkommenem Ausschluss der an-
gefiihrten Sortimente hin.

Auch der VGH Baden-Wiirttemberg folgt dieser Sichtweise in einem
Urteil vom 02.05.2005 (8 S 1848/04): ,Sollen in einem Sondergebiet
flr grolflachigen Einzelhandel und Gewerbe zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente ausgeschlossen werden, bedarf es einer
individuellen Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation. Die blof3e

7 Siehe hierzu auch: OVG Miinster, Urteil vom 03.Juni 2002 - 7 A 92/99.NE; insbe-
sondere bei vollkommenem Ausschluss von Sortimenten
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Ubernahme der Anlage zum Einzelhandelserlass des Wirtschaftsmi-
nisteriums vom 21.2.2001 (GABL S. 290) als textliche Festsetzung
ohne Untersuchung des vorhandenen Angebotsbestands geniigt die-
sen Anforderungen nicht.”

6.3.3 Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss jedoch marktiib-
lichen Gegebenheiten entsprechen.8 Dabei kann aus Listen in Orien-
tierungshilfen (z. B. LEP Bayern, Einzelhandelserlass Hessen) die orts-
spezifische Sortimentsliste hergeleitet werden, wenn dadurch be-
stimmte Arten von Anlagen i. S. des 8 1 Abs. 9 BauNVO gekenn-
zeichnet werden.

,Auch eine Typisierung nach - in einer auf die konkret planende
Gemeinde bezogenen Sortimentsliste enumerativ und abschlieBend
aufgefiihrten - nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
begegnet [...] im Ergebnis keinen grundsatzlichen Bedenken (vgl. OVG
Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 18.09.2009 Az. 7 D 85/08.NE)“.°

Ferner sollte die Sortimentsliste nicht abschlieRend formuliert sein,
sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen um auch Sortimente
zuordnen zu konnen, die nicht explizit erwdhnt sind. Der Feindiffe-
renzierung einzelner Sortimente sind zudem Grenzen gesetzt.

Die Bildung unbestimmter Kategorien wie beispielsweise ,,groforma-
tige Musikalien“ oder ,,groBformatige Sportgerdte“ kénnen nicht hin-
reichend definiert werden und die Reichweite des jeweiligen Sorti-
mentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei ermittelt werden. Zudem
zeigt sich die Problematik im Bereich des generellen Ausschlusses
von zentrenrelevanten Sortimenten. Da auch nicht zentrenrelevante
Betriebe als begleitendes Angebot (Randsortiment) zentrenrelevante

8 vgl. BVerwG, Beschl. v. 04.10.2001 Az. 4 BN 45.01
9 Vgl. VG Bayern (Regensburg) RO 2 K 09.2419 vom 22. Juli 2010

Angebote fiihren, ist ein genereller Ausschluss aus Sicht der Recht-
sprechung kritisch zu betrachten, da kaum Betriebsformen existieren,
die ohne Randsortimente auskommen.

Eine Festsetzung in Bebauungspldnen (GE, MI etc.) hinsichtlich des
Ausschlusses zentrenrelevanter Kernsortimente und der Festsetzung
maximaler Verkaufsflichen im Bereich der Randsortimente (z. B. max.
10% der Verkaufsflache aber nicht mehr als 800m?2 bei grofBflachigen
Betrieben [>800m? Verkaufsflache] oder 80m? bei kleinflachigen Be-
trieben [<800m?2]) sollte daher im Vordergrund stehen.10

Eine Sortimentsliste muss, soll sie in der Stadtplanung bauleitplane-
rische Anwendung finden, politisch per Stadtratsbeschluss bestatigt
werden. Dies nitzt letzten Endes auch den Betroffenen (Investoren,
Immobilienbesitzer, vorhandene Einzelhandelsbetriebe), die sich auf-
grund der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf eine gewisse Inves-
titionssicherheit (auch auBerhalb des jeweiligen ,beschrankten® Ge-
bietes) verlassen koénnen.

10 Vgl. OVG Minster 10 D 52/08NE vom 04. Dezember 2009
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6.4  Zentrenmodell

Karte 5 Zentrenstruktur Firth Das Zentrenmodell definiert rdumliche Prioritdten fir die Einzel-
_ handelsentwicklung und dient somit als Grundlage fiir die Ent-

Erhebung Einzelhandel wicklung wesentlicher Einzelhandelslagen in der Stadt. Im Zentren-
) kurzfristiger Bedarf - Z : modell wird die bestehende Zentrenhierarchie analysiert und fort-

geschrieben. Kernelement des Zentrenmodells ist die Definition

und raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

() 1angfristiger Bedarf 3 i - (Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt, Nahversorgungszentren,
' 2 Stadtteilzentren, Fachmarktzentren).

’ mittelfristiger Bedarf

. S ' Uber eine hierarchische Gliederung wird eine grundsitzliche Hie-
[ ] i 3 The rarchie der Einzelzentren untereinander festgelegt, die unmittelbar
: ! mit Ansiedlungsprioritdten verknipft ist (siehe 6.4.5).
SRR V. s | adua it | Die raumliche Ubersicht der einzelnen Versorgungsbereiche der
; :’ ;.. Stadt Furth ist der nebenstehenden Karte 4 zu entnehmen. Im
Lz s [ ST . 2 i Folgenden werden die genauen Abgrenzungen der Einzelzentren
b dargestellt und mit einer Kurzcharakterisierung einschlieflich Ent-
2 3 : > oo wicklungsperspektiven erganzt.
v ] RO 2 o
2l %2
S
o W e ve t oo
!
8 3 #0e = 5% "'c‘-. \ e
' L 1g ...v‘,‘
Quelle: ©O0penStreetMap

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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6.4.1 Nahversorgungszentren
Karte 6 NVZ Burgfarrnbach

Erhebung Einzelhandel
) kurzfristiger Bedarf
Q mittelfristiger Bedarf

() 1angfristiger Bedarf

I Lebensmittelvollsortimenter|

|Lebensmitteldiscounter| : i1y y. -V
e £ ’ N 4 ¥ 5
£ . . _ S ": : l. ti;j

&

o,

Burgfarrnbach
AL

Quelle: ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 12 Steckbrief Nahversorgungszentrum Burgfarrnbach

Zahl der Einzelhandelsbetriebe 9
Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf 579 m?2
Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf 466 m?
Verkaufsflache langfristiger Bedarf 147 m?
Schwerpunktsortiment Lebensmittel
Gesamt-Einzelhandelsumsatz 5,8 Mio. €
Entwicklungsperspektive Das Nahversorgungszentrum bildet zugleich das Zentrum des Stadtteils Burgfarrnbach und ist von

einer Uberwiegend kleinteiligen Einzelhandelsstruktur gepragt. Der neben Norma+Rodi von einer
Apotheke, einem Backer und einem Metzger besetzte Nahversorgungsbereich wird von einem NKD,
einem Second-hand-Laden sowie 3 spezialisierten Anbietern (Raumausstattung, Fotostudio) erganzt.

Die Betriebe liegen relativ weit auseinander und bilden ein eher lockeres Ortsteilzentrum. Eine wei-
tere Verdichtung ware wiinschenswert. Um das Frischeangebot auszubauen, ware ein Bio-Anbieter
oder ein Obst- und Gemiseanbieter eine ideale Ergdnzung. Oberstes Ziel stellt jedoch der Erhalt
des aktuellen Besatzes und insbesondere des Lebensmitteldiscounters dar., der gemeinsam mit
dem NKD-Textilfachmarkt den wichtigsten Magnetbetrieb darstellt.

Zum Schutz des Nahversorgungszentrums sollten die Bereiche Breiter Steig (Netto) und das NVZ
Hintere StraBe (Edeka, Penny) in Burgfarrnbach nicht weiter ausgebaut werden

Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Karte 7 NVZ Erlanger StraBe

Erhebung Einzelhandel
) kurzfristiger Bedarf
Q mittelfristiger Bedarf

() rangfristiger Bedarf

| Lebensmittelvollsortimenter|

| Lebensmitteldiscounter |

Quelle:  ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 13 Steckbrief Nahversorgungszentrum Erlanger StraBe

Zahl der Einzelhandelsbetriebe 15

Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf 2212 m2

Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf 193 m?

Verkaufsflache langfristiger Bedarf 375 m2

Schwerpunktsortiment Lebensmittel

Gesamt-Einzelhandelsumsatz 14,2 Mio. €

Entwicklungsperspektive Noch ausgepragter als das NVZ Burgfarrnbach zeichnet sich das NVZ Erlanger Strale durch einen

raumlich weit auseinandergezogenen Einzelhandelsbesatz aus. Eine weitere Verdichtung ist aufgrund
der stadtebaulichen Struktur als schwierig anzusehen. Der zentrale Bereich des NVZ ist mit Norma
und Rewe sowie kleinflachigen Lebensmittelanbietern fiir ein Nahversorgungszentrum gut besetzt.

Ziel der weiteren Entwicklung sollte ein Erhalt des Bestandes sein, zumal mit dem NVZ Hans-Vo-
gel-StraBe ein vielfaltig ausgestattetes Nahversorgungszentrum nahe gelegen, wenn auch durch den
dazwischenliegenden Frankenschnellweg fiir einen Nahversorgungseinkauf zu Full oder per Rad un-

glinstig erreichbar ist.

Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Karte 8 NVZ Griindlacher StraRBe
oA .. e
Erhebung Einzelhandel

< kurzfristiger Bedarf
q. mittelfristiger Bedarf
’ langfristiger Bedarf

I Lebensmittelvollsortimenter |

| Lebensmitteldiscounter |

Quelle: ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 14 Steckbrief Nahversorgungszentrum Griindlacher StraBe

Zahl der Einzelhandelsbetriebe 8
Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf 1.815 m?
Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf 560 m?
Verkaufsflache langfristiger Bedarf 3.555 m2
Schwerpunktsortiment Mabel
Gesamt-Einzelhandelsumsatz 13,4 Mio. €
Entwicklungsperspektive Anhand des Schwerpunktsortimentes Mdbel ldsst sich bereits erkennen, dass dieses NVZ eher un-

typisch strukturiert ist. Die NVZ-typischen Betriebe liegen gebiindelt im Norden des Gebietes an
der Steinacher HauptstraBe und somit eher unglinstig zum Ortsteil Bislohe, auf den die Versor-
gungsfunktion des NVZ ausgerichtet ist.

Es ist daher zu empfehlen, weitere Nahversorgungsanbieter in siidlichen Teil des NVZ anzusiedeln,
wo u.a. durch den zum Erhebungszeitpunkt leerstehenden Fliesenmarkt Flachen zur Verfiigung ste-
hen.

Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Karte 9 NVZ Hans-Vogel-Strale

Erhebung Einzelhandel
) kurzfristiger Bedarf
@ nmiteifristiger Bedarf
() tangfristiger Bedarf

| Lebensmittelvollsortimenter |

I Lebensmitteldiscounter l

Quelle:  ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 15 Steckbrief Nahversorgungszentrum Hans-Vogel-StralRe

Zahl der Einzelhandelsbetriebe

22

Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf

3.868 m?2

Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf

4106 m?

Verkaufsflache langfristiger Bedarf

6.862 m?

Schwerpunktsortiment

Mobel

Gesamt-Einzelhandelsumsatz

45,9 Mio. €

Mit einem Lebensmittelvollsortimenter inkl. Getrankemarkt (Rewe), einem Discounter (Aldi), einem
Biomarkt (denns) und einem Drogeriemarkt (Rossmann) ist das NVZ im groRflachigen Angebotsbe-
reich sehr gut ausgestattet. Eine Apotheke sowie mehrere Backereien stellen eine geeignete Ergdn-
zung dar. Eine weitere Angebotserweiterung sollte nicht vorgenommen werden. Das Frischfleisch-
und Wurstangebot bei Rewe ist als in diesem Bereich ausreichend anzusehen., da die zusatzliche
Ansiedlung einer Metzgerei zu Lasten des Metzgereibetriebes im NVZ Erlanger Strale gehen
konnte.

Durch die Nahe zum Standort des IKEA-Mobelhauses initiierte Anfragen abseits des nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandels sollten restriktiv gehandhabt werden, um einen weiteren Ausbau mit
zentrenrelevanten Sortimenten zu vermeiden. Durch Anbieter wie Hiils, Tendenza oder Adler iber-
wiegt bereits heute die nicht zum Nahversorgungsbereich zdahlende Verkaufsflache des mittel- und
insbesondere langfristigen Bedarfes. Auch das Schwerpunktsortiment Mdbel ist fiir ein Nahversor-
gungszentrum untypisch.

Entwicklungsperspektive
Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Karte 10 NVZ Hardhohe
H = = i
Erhebung Einzelhandel

it

- kurzfristiger Bedarf
Q mittelfristiger Bedarf

() 1angfristiger Bedarf

Lebensmittelvollsortimenter |

Lebensmitteldiscounter I

=

Quelle: ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 16 Steckbrief Nahversorgungszentrum Hardhohe

Zahl der Einzelhandelsbetriebe 10
Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf 3712 m2
Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf 1.415 m?
Verkaufsflache langfristiger Bedarf 935 m?
Schwerpunktsortiment Lebensmittel
Gesamt-Einzelhandelsumsatz 28,1 Mio. €
Entwicklungsperspektive Rund um das E-Center Schétz, das eine der umfangreichsten Lebensmittelflichen in Firth bietet,

sowie die Aldi-/Rossmann-Immobilie hat sich beiderseits der B8 (Wiirzburger StraRe) ein NVZ in ei-
nem Gewerbegebiet etabliert. Durch die trennende, vierspurig ausgebaute Bundesstralle ist die Nut-
zung des Nahversorgungsangebotes zu FuB nur schwierig moglich.

Da in der siidlich des NVZ gelegenen Bebauung des Stadtteils Hardhohe weitere Supermarkte bzw.
Lebensmitteldiscounter angesiedelt sind, sollte der Standort des NVZ nicht weiter ausgebaut wer-
den.

Um die beiden Schwerpunkte um das E-Center und um Aldi/Rossmann besser miteinander zu ver-
binden, ist die Verkniipfung der beiden Standorte durch stddtebauliche MaBnahmen zu unterstiit-
zen.

Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Karte 11 NVZ Herrn-/WaldstraBe
Erhebung Einzelhandel

) kurzfristiger Bedarf
. mittelfristiger Bedarf
() rangfristiger Bedarf

| Lebensmittelvollsortimenter|

| Lebensmitteldiscounter |

| [Drogeriemsrice|
—

Quelle: ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 17 Steckbrief Nahversorgungszentrum Herrn-/WaldstraBe

Zahl der Einzelhandelsbetriebe 16
Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf 3.550 m2
Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf 170 m2
Verkaufsflache langfristiger Bedarf 195 m?
Schwerpunktsortiment Lebensmittel
Gesamt-Einzelhandelsumsatz 22,5 Mio. €
Entwicklungsperspektive Ahnlich dem NVZ Erlanger StraBe ist der Einzelhandelsbestand des NVZ Herrn- und WaldstraBe

raumlich weit auseinandergezogen. Zwischen dem Asia-Markt im Siiden und dem Aldi-Lebensmittel-
discounter im Norden liegen rd. 900m. Die im Ubergangsbereich zwischen Herrn- und WaldstraRe
liegenden Markte von Netto und Norma bilden daher den zentralen Bereich des NVZ.

Das Zentrum bildet den Ostlichen Nahversorgungsschwerpunkt der Siidstadt und somit das Pendant
zum NVZ Westl. Siidstadt. Durch seinen eindeutigen Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich
sind die in zahlreichen anderen Fiirther NVZ zu beobachtenden Uberpriagungsansitze durch nicht
zur Nahversorgung zdhlende Sortimente nicht vorhanden.

Eine zu empfehlende weitere Verdichtung kann daher auch durch Branchen des mittelfristigen Be-
darfsbereiches erfolgen. Dabei sollten weitere Ansiedlungen in jedem Fall kleinflachig bleiben.

Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Karte 12 NVZ Hintere StraBe

Erhebung Einzelhandel
) kurzfristiger Bedarf
Q mittelfristiger Bedarf

() tangfristiger Bedarf

| Lebensmittelvollsortimenter|

I Lebensmitteldiscounter |

4
Quelle: ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 18 Steckbrief Nahversorgungszentrum Hintere Strafe

Zahl der Einzelhandelsbetriebe 4
Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf 2.269 m?
Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf 72 m2
Verkaufsflache langfristiger Bedarf 50 m2
Schwerpunktsortiment Lebensmittel
Gesamt-Einzelhandelsumsatz 9,9 Mio. €
Entwicklungsperspektive Mit nur 4 Betrieben ist das NVZ Hintere StraBe nach dem NVZ Unterfiirberg das NVZ mit dem ge-

ringsten Einzelhandelsbestand. Die Anlage der Betriebe ist trotz der Kompaktheit des Zentrums
nicht optimal, da der Penny-Markt von den 3 weiteren Betrieben getrennt angelegt ist.

Das NVZ bildet den Nahversorgungsschwerpunkt fiir den 6stlichen Teil Burgfarrnbachs und kann
seine Nahversorgungsfunktion im Lebensmittelbereich gut erfiillen, da alle 4 Betriebe Lebensmittel
im Hauptsortiment fihren.

Zum Schutz des NVZ Burgfarrnbach, das auch eine Ortsmittenfunktion tibernimmt, sollte das NVZ
Hintere StraBe nicht weiter ausgebaut werden.

Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Karte 13 NVZ Nurnberger Stralle
s % X
Erhebung Einzelhandel

-] kurzfristiger Bedarf

Q mittelfristiger Bedarf

() tangfristiger Bedarf

l I.ebensmittelvolIsortimenter|

I Lebensmitteldiscounter |

Quelle: ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 19 Steckbrief Nahversorgungszentrum Nirnberger StraRe

Zahl der Einzelhandelsbetriebe 14
Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf 595 m2
Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf 200 m?2
Verkaufsflache langfristiger Bedarf 100 m2
Schwerpunktsortiment Lebensmittel
Gesamt-Einzelhandelsumsatz 3,6 Mio. €
Entwicklungsperspektive In unmittelbarer Nachbarschaft zur Innenstadt und dem mit einem starken Nahversorgungsangebot

(E-Center, Norma, Rossmann) besetzten Hornschuchcenter an der GabelsbergerstraBe, hat das NVZ
Niirnberger Strale nur geringe Entwicklungschancen.

Ein Erhalt der Nahversorgungsfunktion ist aufgrund der umfangreichen, vom Hornschuchcenter
durch die stark befahrene Niirnberger StraBe sowie die Willy-Brandt-Anlage getrennten Wohnbebau-
ung notwendig.

Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Karte 14 NVZ Oberfiirberg

Erhebung Einzelhandel
<) kurzfristiger Bedarf
Q mittelfristiger Bedarf

J langfristiger Bedarf

| Lebensmittelvollsortimenter|

I Lebensmitteldiscounter |

Drogeriemarkte

Quelle: ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 20 Steckbrief Nahversorgungszentrum Oberfiirberg

Zahl der Einzelhandelsbetriebe 3

Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf 574 m2

Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf 26 m2

Verkaufsflache langfristiger Bedarf 15 m?

Schwerpunktsortiment Lebensmittel

Gesamt-Einzelhandelsumsatz 4,1 Mio. €

Entwicklungsperspektive Mit nur rd. 600 m? Gesamtverkaufsflaiche stellt das Oberfiirberger NVZ an der Heilstattenstrale

das kleinste der Firther Nahversorgungszentren dar. Da der Ortsteil Oberfiirberg auBer einer Metz-
gerei am Rennweg keine Nahversorgungsmoglichkeiten bietet, hat das NVZ fiir die Oberfiirberger
Bevolkerung hohe Bedeutung.

Auch wenn die Lage unmittelbar an der Hauptzufahrt nach Firth und zur Sidwesttangente gilinstig
ist, wird ein Ausbau durch zusatzliche Anbieter (z.B. im weiteren Verlauf der HeilstdttenstraBe) auf-
grund der beschrankten Einwohnerzahl und des neuen NVZ an der Breslauer StraBe nicht mdglich
sein. Eventuellen Erweiterungswiinschen des nah&gut-Marktes sollten in jedem Fall positiv beschie-
den werden.

Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Karte 15 NVZ SeeackerstraBe
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Quelle: ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 21 Steckbrief Nahversorgungszentrum Seeackerstrafe*

Zahl der Einzelhandelsbetriebe 13
Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf 5.768 m?2
Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf 1.180 m?2
Verkaufsflache langfristiger Bedarf 282 m?
Schwerpunktsortiment Lebensmittel
Gesamt-Einzelhandelsumsatz 38,0 Mio. €
Entwicklungsperspektive Der Blick auf die Daten des Steckbriefes zeigt das typische Bild eines gut ausgepragten Nahver-

sorgungszentrums. Die zugehorige Karte zeigt dagegen eine Dreiteilung auf einen Bereich an der
Kronacher StraBe Nord (Edeka, dm), der Kronacher StraRe Std (Netto) und der Erlanger StraRe
(Aldi, Lidl sowie der vor der Eréffnung stehende Rossmann). Die stark befahrene Kreuzung See-
acker StraBe/Kronacher StraRe stellt einen Mittelpunkt dar, der jedoch eher trennende als verbin-
dende Wirkung hat. In seiner gesamten Auspragung zeigt sich das NVZ eher auto- als fuBganger-
orientiert.

Aufgrund der umgebenden Wohnbebauung und den Entfernungen zu anderen Nahversorgungszen-
tren hat das NVZ dennoch auch fiir die fuBlaufige Versorgung des Umfelds hohe Bedeutung. Er-

gianzungen durch weitere kleinflichige Anbieter, insbesondere einer Apotheke (z.B. durch eine Ver-
lagerung der Ronhof-Apotheke vom Laubenweg in das NVZ), sind wiinschenswert.

* Alle Angaben ohne den noch nicht eroffneten Rossmann Drogeriemarkt

Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Karte 16 NVZ Stadeln
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Quelle: ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 22 Steckbrief Nahversorgungszentrum Stadeln

Zahl der Einzelhandelsbetriebe 12
Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf 1.852 m?
Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf 465 m2
Verkaufsflache langfristiger Bedarf 143 m2
Schwerpunktsortiment Lebensmittel
Gesamt-Einzelhandelsumsatz 13,9 Mio. €
Entwicklungsperspektive Das Versorgungszentrum des Ortsteils Stadeln setzt sich bis auf einen groReren Edeka inkl. Ge-

trankemarkt aus tberwiegend kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben zusammen. Zwei Standorte des
Stadelner Modehauses bilden eine Besonderheit innerhalb des NVZ und ergdnzen es gemeinsam
mit anderen Betrieben des mittel- und langfristigen Bedarfes hin zu einem ausgewogeneren Orts-
teilzentrum, das allerdings einen eher lockeren Einzelhandelsbesatz aufweist.

Eine weitere Verdichtung wiirde die Versorgungsfunktion des Ortsteilzentrums weiter stiitzen.

Insbesondere der nordliche Teil des NVZ, der lediglich ein kleineres Obst- und Gemiisegeschaft
aufweist, sollte mit weiteren Lebensmittelanbietern ergdanzt werden, dass das nordliche Stadeln so-
wie der angrenzende Ortsteil Mannhof aktuell unterversorgt sind..

Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Karte 17 NVZ Sidstadtcenter
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Quelle: ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 23 Steckbrief Nahversorgungszentrum Siidstadtcenter

Zahl der Einzelhandelsbetriebe 10

Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf 1.132 m?

Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf 450 m2

Verkaufsflache langfristiger Bedarf 460 m?2

Schwerpunktsortiment Lebensmittel

Gesamt-Einzelhandelsumsatz 7,8 Mio. €

Entwicklungsperspektive Das sehr kompakt in Form eines Fachmarktzentrums angelegte Sldstadtcenter ibernimmt eine
Nahversorgungsfunktion fiir den gesamten nordlichen Teil der Siidstadt.
Daher ware die Ergdnzung der beiden einzigen groReren Lebensmittelanbieter Lidl und Fristo-Ge-
trankemarkt durch einen Vollsortimenter oder einen Biomarkt sinnvoll. Dabei wadre auch eine
leichte raumliche Erweiterung des eng begrenzten NVZ denkbar.

Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Karte 18 NVZ Unterfiirberg
S
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Quelle: ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 24 Steckbrief Nahversorgungszentrum Unterfiirberg

Zahl der Einzelhandelsbetriebe 5
Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf 1.713 m?
Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf 137 m?2
Verkaufsflache langfristiger Bedarf 103 m2
Schwerpunktsortiment Lebensmittel
Gesamt-Einzelhandelsumsatz 10,5 Mio. €
Entwicklungsperspektive Das mit einer Norma und einem dm-Drogeriemarkt sowie einer Apotheke, einer Backerei und einer

Metzgerei besetzte NVZ wurde Mitte 2014 eroffnet und ist somit das jiingste NVZ in Firth. Durch
die gemeinsame Planung ist ein kompaktes und gut strukturiertes, in seiner Lage jedoch deutlich
auto-orientiertes NVZ entstanden.

Das zu versorgende Wohngebiet Unterfiirberg wird durch die vierspurig ausgebaute Breslauer
Stralle von dem NVZ getrennt.

Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Karte 19 NVZ Vacher StraRe
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Quelle: ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 25 Steckbrief Nahversorgungszentrum Vacher Strale

Zahl der Einzelhandelsbetriebe 6
Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf 2.763 m?
Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf 611 m?2
Verkaufsflache langfristiger Bedarf 198 m2
Schwerpunktsortiment Lebensmittel
Gesamt-Einzelhandelsumsatz 15,3 Mio. €
Entwicklungsperspektive Ahnlich wie das NVZ Unterfiirberg, ist auch das NVZ Vacher StraBe einheitlich geplant. Es zeigt

sich kompakt und mit einem Rewe-Vollsortimenter, einem Lebensmitteldiscounter und einem Droge-
riemarkt gut strukturiert.

Das NVZ liegt am nordlichen Rand des Ortsteils Schwand, der nur sehr wenige solitare Angebote
des Nahversorgungsbereichs aufweist und daher auf das NVZ angewiesen ist. Eine im NVZ feh-
lende Apotheke ist an der Riemenschneider StraBe zu finden, ggfs. sollte eine Verlagerung in das
NVZ vorgenommen werden. Denkbar wdre auch eine Ansiedlung an der Friedrich-Ebert-Stralle zwi-
schen NVZ und Via Markt, um das NVZ in Richtung Siiden zu erweitern.

Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Karte 20 NVZ Westliche Suidstadt
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Quelle: ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 26 Steckbrief Nahversorgungszentrum Westl. Siidstadt

Zahl der Einzelhandelsbetriebe 45

Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf 4.390 m?

Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf 725 m?

Verkaufsflache langfristiger Bedarf 1.590 m?2

Schwerpunktsortiment Lebensmittel

Gesamt-Einzelhandelsumsatz 33,9 Mio. €

Entwicklungsperspektive Mit 45 Einzelhandelsbetrieben ist das NVZ Westliche Siidstadt das mit der hochsten Anzahl an Be-

trieben. 20 dieser Betriebe fiihren ein Sortiment des kurzfristigen Bedarfs (liberwiegend im
Hauptsortiment), sind also auf die Nahversorgung ausgerichtet. 15 dieser Betriebe fiihren Lebens-
mittel, von denen der zur Eckart-Plaza an der Kaiserstrale gehorende Rewe der mit Abstand groR-
flachigste Anbieter ist.

Durch die Bebauung des Tuchergelandes zwischen Schwabacher und Dambacher StraBe entstehen
umfangreiche zusatzliche Wohneinheiten, die eine einkommensstarkere Klientel in diesen Bereich
der Siudstadt bringen. Mittelfristig konnen daher neben Rewe und Naturkost Eibl weitere qualitativ
orientierte Nahversorgungsbetriebe (kleinfldchig) angesiedelt werden.

Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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6.4.2 Fachmarktzentrum
Karte 21 FMZ Steinach (Einrichtungsbedarf)
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Quelle: ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 27 Steckbrief Fachmarktzentrum Steinach

Zahl der Einzelhandelsbetriebe 4
Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf 75 m2
Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf 3.486 m?
Verkaufsflache langfristiger Bedarf 58.715 m?
Schwerpunktsortiment Mabel
Gesamt-Einzelhandelsumsatz 91,2 Mio. €
Entwicklungsperspektive Innerhalb der Firther Zentrenstruktur stellt der Bereich Schmalau das einzige Fachmarktzentrum

dar. 3 der 4 bestehenden Einzelhandelsbetriebe fiihren schwerpunktmalig Einrichtungsbedarf, der
vierte Betrieb ist eine in den Mobel Hoffner integrierte Backerei.

Die Betriebe des FMZ tragen mit einem Umsatz von rd. 91,2 Mio. Euro zur hohen Zentralitat des
Einzelhandelsstandortes Fiirth bei. Die rdumliche Agglomeration ist positiv zu beurteilen.

Auch wenn die Einrichtungsbetriebe auf umfangreichen Verkaufsflachenanteilen Randsortimente flih-
ren, ist die Konzentration auf den Einrichtungssektor positiv zu beurteilen. Die Erganzung des FMZ
durch Betriebe mit Innenstadtbedarf im Haupt- oder einem starken Nebensortiment sollte ausge-
schlossen sein.

Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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6.4.3 Stadtteilzentrum
Karte 22 SZ Phoenixcenter
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Quelle: ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 28 Steckbrief Stadtteilzentrum Phoenixcenter

Zahl der Einzelhandelsbetriebe

16

Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf

4.900 m?

Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf

6.640 m?

Verkaufsflache langfristiger Bedarf

6.655 m?

Schwerpunktsortiment

Lebensmittel

Gesamt-Einzelhandelsumsatz

51,9 Mio. €

Entwicklungsperspektive

Auch wenn das Phoenixcenter mit einem E-Center und einem dm-Drogeriemarkt auch im kurzfristi-
gen Nahversorgungsbereich gut besetzt ist, hat das Areal durch namhafte grol3flachige Anbieter
wie C&A, Dehner, Deichmann, Rofu Kinderland oder Vogele eine deutlich tiber die Nahversorgung
hinausgehende Funktion.

Unmittelbar an der Stadtgrenze zu Niirnberg gelegen, bindet es Kaufkraft aus der Nachbarstadt,
stellt ein umfassendes Stadtteilzentrum fiir die Stidstadt dar und Ubernimmt eine Entlastungsfunk-
tion fur die Fiurther Innenstadt.

Da diese Entlastungsfunktion bereits in der aktuellen Zusammensetzung des Einzelhandels gut
tiibernommen werden kann, sollte das Phoenixcenter im Bereich zentrenrelevanter Sortimente nur in
Ausnahmeféllen weiter ausgebaut werden, wenn z.B. eine fiir den Standort Fiirth besonders interes-
sante Ansiedlung in der Innenstadt nicht realisiert werden kann. Erweiterungsanfragen der Be-
standsbetriebe sollte dagegen nachgekommen werden, um die Versorgungsfunktion langfristig zu
sichern.

Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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6.44 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
Karte 23 ZV Innenstadt
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Quelle: ©OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Tab. 29 Steckbrief Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Zahl der Einzelhandelsbetriebe

251

Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf

10.466 m?2

Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf

25.233 m?

Verkaufsflache langfristiger Bedarf

12.813 m2

Schwerpunktsortiment

Bekleidung

Gesamt-Einzelhandelsumsatz

218,6 Mio. €

Entwicklungsperspektive

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt hat durch die 2015 in Form eines offenen Einkaufs-
centers eroffnete Neue Mitte auch im regionalen Wettbewerb stark an Bedeutung gewonnen. Dass
die bereits seit Jahren an der Schwabacher Stralle etablierten Magnetbetriebe von H&M, Miiller o-
der Woolworth am Standort gehalten werden konnten und nicht in die Neue Mitte gewechselt sind,
spricht fiir eine in der Flache attraktive Innenstadt und die erfolgreiche Integration des Centers.

Ziel der weiteren Entwicklung sollte es sein, den attraktiven Bestand an grof3flachigen Magnetbe-
trieben aus dem Bereich der Filialisten und inhabergefiihrten Betriebe zu halten und sukzessive
auszubauen. Im Filialbereich bestehen zahlreiche denkbare Ergdnzungsanbieter, vgl. Tabelle 10.

Identitdtspragende inhabergefiihrte Spezialanbieter mit umfangreicherer Verkaufsflache wie Julius
Staudt, Bonakdar Teppichkultur, die Buchhandlung Jungkunz oder Heimtier Planert sind in ihrer
Weiterentwicklung zu unterstiitzen und moglichst nicht durch angebotsiiberschneidende Neuansied-
lungen zu gefdhrden.

Weniger frequenzstarke Bereiche des Zentralen Versorgungsbereiches, wie z.B. die Altstadt zwischen
Schiel- und Konigsplatz, sind durch entsprechenden Citymarketing-MaBnahmen zu férdern.

Weitere Aussagen zu lagen-spezifischen Entwicklungsperspektiven der Innenstadt siehe 6.4.6

Quelle: Eigene Erhebungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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6.4.5

Notwendigkeit der Zentrenhierarchie

Zentrenhierarchie

Ein hierarchisch gegliedertes Zentrenmodell stellt das Kernstiick eines
Einzelhandelskonzeptes dar. Als in unterschiedliche zentrale Einzel-
handelsstandorte ausdifferenziertes System gewahrleistet es zum ei-
nen die verbrauchernahe Versorgung und definiert zum anderen Han-
delsschwerpunkte im Stadtgebiet, an denen zukinftig maBgeblich
Einzelhandel stattfinden soll.

Dabei sollten die qualitativ hoherwertigen Angebote in besonderem
MalRe dem Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt vorbehalten blei-
ben, um im Wettbewerb der Kommunen ein Alleinstellungsmerkmal
aufweisen zu konnen. Die Fachmarktlage soll dagegen eine ergan-
zende Rolle einnehmen und im verkehrsorientierten und oftmals auch
preisglinstigen Segment Angebote vorhalten.

Ziel der Zentrenhierarchisierung ist es daher, die zukiinftigen pla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen so zu gestalten, dass auch
weiterhin im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, dem Stadtteil-
zentrum, den Nahversorgungszentren sowie in der Fachmarktlage
eine Einzelhandelsentwicklung stattfinden wird, die sich gegenseitig
erganzen kann.

Die ,,Fiirther Sortimentsliste® (vgl. 6.3) ist dabei als Instrument fiir die
Bauleitplanung duBerst wichtig und bildet ein weiteres wichtiges Kern-
stlick des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes.

Grundsétzliche Hierarchie der Einzelzentren untereinander

Die erste Stufe in der Zentrenhierarchie Fiirths wird von dem zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt eingenommen. Hier ist aufgrund
qualitativer Aspekte, wie stadtebaulicher Substanz und der hochwer-
tigeren Sortimentsauswahl am Standort, Ansiedlungen der Vorrang
zu gewahren. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt ist bevor-
zugter Standort flr qualifizierte und spezialisierte Einzelhandelsange-
bote mit gesamtstddtischer und regionaler Versorgungsfunktion. Er

ist gekennzeichnet durch einen umfassenden, in zentrenrelevanten
Sortimenten vollstéandigen Branchenmix und eine zusatzliche Nahver-
sorgungsfunktion fir die Anwohner.

Ziel des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt ist weiterhin die
konsequente Entwicklung und Positionierung der Innenstadt als zent-
ralen Einkaufs-, Versorgungs- und Kommunikationsraum. Neben der
Entwicklung des Einzelhandelsangebotes (Angebot und Service) um-
fasst dies mit den Ubergeordneten Themen Image/Kommunikation,
Aufenthaltsqualitat sowie Erreichbarkeit und Parken weitere wichtige
Handlungsfelder.

Daneben bilden die Stadtteilzentren die zweite Hierarchiestufe. Dabei
handelt es sich um Standorte fiir die Versorgung eines Teilraumes
der Stadt mit Nahversorgungs- und erganzenden Versorgungsange-
boten aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, welche sich
neben der Innenstadt als ebenfalls vorrangig zu entwickelnde Ver-
sorgungsbereiche qualifizieren. In Firth ist mit dem Phonix-Center
lediglich ein Stadtteilzentrum ausgewiesen.

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und dem Stadt-
teilzentrum sind zentrenrelevante Entwicklungen ebenfalls auf die
Nahversorgungszentren innerhalb des Stadtgebietes zu beziehen, da
diese die wohnortnahe Grundversorgung sicherstellen. Nahversor-
gungszentren sind Standorte, die ausschlieBlich der wohnortnahen
Versorgung mit Giitern des tdglichen und periodischen Bedarfes die-
nen und nur gelegentlich und ausnahmsweise erganzende Angebote
fihren. Superméarkte oder Lebensmitteldiscounter fungieren als Mag-
net und Frequenzbringer.

Fachmarktzentren sind Gewerbestandorte mit Einrichtungen des nicht
zentrenrelevanten groBflachigen Einzelhandels, die aufgrund ihres
Platzbedarfes und ihrer Kundenorientierung nicht an integrierten
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Standorten angesiedelt werden konnen. Das einzige Fachmarktzent-
rum in Furth ist Steinach, wo in den letzten Jahren mehrere Betriebe
aus dem Bereich des Einrichtungsbedarfs angesiedelt wurden. Wegen
seines spezialisierten Angebotes entfaltet es auch eine regionale
Wirkung, ist aber wegen der nicht integrierten Lage und zum Schutz
der Ubrigen Zentren nicht als schiitzenswerter Zentraler Versorgungs-
bereich auszuweisen.

AuBlerhalb der definierten Zentren

Solitarstandorte der Nahversorgung erganzen an stddtebaulich inte-
grierten Standortlagen die fuBlaufige und wohnortnahe Nahversor-
gung. Dies sind auch die ehemaligen Nahversorgungszentren Billing-
anlage und Breiter Steig, die aufgrund des geringen Einzelhandels-
besatzes nicht mehr als NVZ im Sinne zentraler Versorgungsbereiche
eingestuft wurden. Jedoch tbernehmen sie als Solitdrstandorte oder
Kleinagglomeration wichtige, wenngleich kleinrdumigere Versorgungs-
funktionen. An diesen Standort wird weiterhin das Ziel einer Siche-
rung und Starkung des Angebotes verfolgt.

Nahversorgungsangebote in integrierter Lage sind als Streulagen an-
zusehen, welche der wohnortnahen Grundversorgung dienen und da-
her auch bei Auswirkungsanalysen zukinftiger Ansiedlungsvorhaben
beriicksichtigt werden sollten.

AuBerhalb der definierten Zentren konnen auch zukiinftig Einzelhan-
delsbetriebe mit Hauptsortimenten des Innenstadtbedarfs sowie des
Nahversorgungsbedarfes zugelassen werden, wenn sie in stadtebau-
lich integrierten Lagen geplant sind und von ihnen keine negativen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind.

Negative Auswirkungen sind laut Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern (LEP 2013) in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn diese
Betriebe die Schwelle der GroBflachigkeit nicht tberschreiten (Regel-
vermutungsgrenze von 800 m? Verkaufsfliche) und der erganzenden

Versorgung der Bevdlkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbe-
reich dieser Betriebe dienen (z.B. zur Versorgung in einem Allgemei-
nen Wohngebiet).
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Abb. 29 Zentrenhierarchie Fiirth
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Quelle: Eigene Darstellung, CIMA GmbH, 2017
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Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Phonix-Center

Nahversorgungzentren Burgfarrnbach, Erlanger Str., Griindlacher
Str., Hans-Vogel-Str., Hardhohe, Herrn-Waldstr., Nirnberger Str.,
Oberfiirberg, Seeacker Str., Stadeln, Siidstadtcenter, Unterfirberg,
Vacher Str., Westliche Stidstadt

Schmalau / Fachmarktzentrum Steinach (Einrichtungsbedarf)
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Umsetzungsempfehlungen zur Zentrenhierarchie

Abb. 30 Zentrenhierarchie und Standortpriifung bei Neuansiedlungen

Waren des Sonstigen Bedarfs * Nahversorgungsbedarf * Innenstadtbedarf *

Zentraler Versorgungsbereich Zentraler Versorgungsbereich Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt Innenstadt Innenstadt

Fachmarktzentrum

Quelle: eigene Darstellung, CIMA GmbH, 2017

Potenzielle Einzelhandels-Neuansiedlungen sollten zundchst auf eine
Ansiedlungsmoglichkeit im ZV Innenstadt gepriift werden (Hierarchie-
stufe |, vgl. Abb. 29).

Ist dies dort nicht moglich oder z.B. bei Waren des Sonstigen Bedarfs
auch nicht gewiinscht, ist die Ansiedlung im Stadtteilzentrum (Hie-
rarchiestufe Il) oder alternativ in einem der Nahversorgungszentren
(bei Nahversorgungsbedarf, Hierarchiestufe Ill) bzw. im Fachmarkt-
zentrum (bei Waren des Sonstigen Bedarfs) vorzunehmen.

Nahversorgungs-
zentrum

Nahversorgungszentrum
(Apotheken, Drogeriebedarf, Papier- und Schreibwaren, Zeitschriften)

* gemal Flrther Sortimentsliste

Innenstadtbedarf sollte nur bei passendem Sortiment (Apotheken,
Drogeriebedarf etc.) in Nahversorgungszentren Aufnahme finden.
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Quelle und Bearbeitung: eigene Darstellung, CIMA Beratung + Management GmbH 2017

6.46 Prifschema Einzelhandelsansiedlungen

vorhaben im Vorfeld c.I.er formalen Bauleitplanung zu ermbglighen, werbegebiet grundsatzlich konzeptkonform, sind aber einer Auswir-
kann nachfolgendes Priifschema herangezogen werden. Dabei sind kungsprifung zu unterziehen und auf stadtstrukturelle Folgen hin zu
untersuchen.
Abb. 31 Priifschema Einzelhandelsvorhaben
Vorhaben / Ansiedlungswiinsche am Standort Fiirth ab 800m? Verkaufsflache
|
! L ]
Sortimente des Sonstigen Bedarfs Nahiz::or:ges:s:::a s Sortimente des Innenstadtbedarfs
| | |
I ! +
innerhalb auBerhalb innerhalb auBerhalb
der Zentren 2V, NVZ, STZ der Zentren 2V, NVZ, STZ des ZV Innenstadt bzw. des ZV Innenstadt bzw.
des Stadtteilzentrums des Stadtteilzentrums
integrierte Lage nicht integrierte Lage nicht konzeptkonform

nicht konzeptkonform

| - Beratungvon fachspezifischen bauplanungs-
| und bauordnungsrechtlichen Fragestellungen

’| - Priifung der Auswirkungen gem. §11 (3) BauNVO
| bzw. §34 (3) BauGB

ZV Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
NVZ Nahversorgungszentren
STZ Stadtteilzentrum
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6.4.7 Sonderbetrachtung Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt (vgl. 6.4.4) stellt sowohl
fur Flrth als auch fiir die Region ein wesentliches multifunktionales
Zentrum dar. Eine umfassende und vielfdltige Mischung aus Einzel-
handel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeitmoglichkeiten, Gastrono-
mie und offentlichen Einrichtungen ist kennzeichnend fiir die ober-
zentrale Innenstadt. Insbesondere als Einzelhandelsstandort hat die
Firther Innenstadt eine hohe Bedeutung.

In den vergangenen Jahren hat sich der zentrale Versorgungsbereich
Innenstadt vor allem durch die Etablierung der Neuen Mitte Firth
positiv entwickeln konnen.

Dennoch bestehen kiinftig weitere Herausforderungen in der Innen-
stadt- sowie der Einzelhandelsentwicklung.

Vor dem Hintergrund der stetigen Weiterentwicklung des Online-
Handels sowie der voranschreitenden Digitalisierung des gesellschaft-
lichen Lebens, wird die Notwendigkeit eines Innenstadtbesuchs zum
reinen Versorgungseinkauf oder zum Kommunizieren kontinuierlich
geringer. Kiinftig wird die Vitalitdt und Attraktivitdt von Innenstddten
neben der dominierenden Leitfunktion Einzelbhandel auch von zahl-
reichen weichen Standortfaktoren, wie z.B. Aufenthaltsqualitét, Erleb-
nisorientierung und Serviceleistungen, aber auch von der Vielfalt der
Komplementarnutzungen (kulturelles Angebot, Dienstleistungen und
Gastronomie) anhdngig sein.

Schon heute gehen die Besuchsgriinde fiir Innenstadtbesuche in at-
traktiven Stddten zunehmend {ber das Shoppen hinaus. Urbanitat
driickt sich fiir die Menschen insbesondere auch in einem Gefiihl der
Teilhabe an einer Stadt und der Identifikation mit dem offentlichen
Raum aus. Auch im Firther Stadtzentrum wird ein solcher Trend in
Ansdtzen bereits sichtbar. Aufenthaltsbereiche werden gesucht und
so stadtische Raume belebt. Diese Moglichkeiten zur Urbanitat soll-
ten, gepaart mit Aufenthaltsqualitdit und Ambiente, weiterentwickelt
werden, um den Kristallisationspunkt Innenstadt weiter zu starken.

Ferner ist es in enger Abstimmung mit dem Handel auch ein Ziel
der Handelsentwicklung, den Kundenwiinschen nach Aufenthaltsqua-
litdt und einem Einkauf mit Eventcharakter weiter nachzukommen. Es
gilt, ein urbanes Erlebnis herzustellen. Hierbei ist auch die Aktivitat
auf offentlichen Plitzen wichtig. Uber niederschwellige, qualititvolle
Aktionen und Events kann die Frequenz im Umgriff erhoht und die
Beliebtheit der Innenstadt als Einkaufsort weiter gesteigert werden.

Trotz oder gerade wegen dieser gesellschaftlichen Entwicklungen
braucht es auch kiinftig einen starken innerstadtischen Einzelhandel,
der sich an den Kundenwiinschen orientiert und die Besucher mit
gutem Angebot sowie Serviceleistungen an den Handelsstandort In-
nenstadt bindet.

Soll also kiinftig die Besucherzahl stabil bleiben bzw. weiter steigen,
ist die Innenstadt hinsichtlich ihres Nutzungsmix und ihrer Multifunk-
tionalitat sowie insbesondere der Aufenthaltsqualitat fir moglichst
viele Zielgruppen attraktiv weiterzuentwickeln. Eine kundenorientierte
Weiterentwicklung des vorhandenen Einzelhandels sowie die Ansied-
lung attraktiver, erganzender Anbieter sollten mit den genannten
Entwicklungen einhergehen.

Betrachtet man den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ge-
nauer nach einzelnen Lagen, so bestehen neben insbesondere stad-
tebaulich und stadthistorisch abzugrenzenden Innenstadtbereichen
wie der Altstadt auch Bereiche, die sich insbesondere durch ihre
hohe Handelsfunktion auszeichnen.

Diese lassen sich anhand einzelner Kriterien in verschiedene Han-
delslagen einteilen, die im Folgenden beschrieben sind.

Handelslagen

Die Handelslagenabgrenzung der cima erfolgt stadtspezifisch anhand
folgender Kriterien:

= Passantenfrequenz
= Dichte des Geschéftsbesatzes
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= Funktionsmischung (Erganzungseinrichtungen)

= FEinzelhandelsbranchen- und -betriebstypenmix

= Angebotsattraktivitat

= Filialisierungsgrad

= Funktionsliicken, Mindernutzungen und Leerstdnde

Als la-Lage ist die Schwabacher StraBe zwischen SchirmstraBe/Koh-
lenmarkt und Maxstralle sowie die Rudolf-Breitscheid-Stralle zwischen
der Schwabacher Strafe und der Firther Freiheit anzusehen.

Die 1b-Lage umfasst den durch die von Douglas und Wohrl belegte
GroBimmobilie Carré Firther Freiheit geprdgten sidlichen Teil der
Firther Freiheit sowie den Bereich des Kohlenmarktes. AuBerdem den
zwischen Schwabacher- und HirschenstraBe liegenden Bereich der
Blumen- und MathildenstraRe.

Als 1lc-Handelslagen sind die Bereiche HallstraBe zwischen Rudolf-
Breitscheid- und MoststralBe sowie die Moststralle zwischen Hall-
strale und Firther Freiheit anzusehen. Auflerdem die Friedrichstrale,
die Gustav-Schickedanz-StraBe, die MaxstraBe zwischen Schwabacher
StraBe und Bahnhofplatz sowie die Hirschenstralle vom Kohlenmarkt
bis zur MathildenstraBe.

Alle sonstigen Bereiche innerhalb des Zentralen Versorgungsberei-
ches sind als Lagen geringerer Handelszentralitdt (Lage 2) einzustu-
fen.

Das City-Center wird nach seiner Neubelegung und Wiedereroffnung
als potenzielle la- oder mindestens lb-Lage einzustufen sein.

Die nebenstehende Karte verdeutlicht die genaue Abgrenzung der
innerstadtischen Top-Handelslagen 1a, 1b und 1c und zeigt die Ver-
teilung der kundenorientierten Nutzungen innerhalb dieser Lagen.

Karte 24

Handelslagen Innenstadt 2017

cima.

Quelle: eigene Erhebungen, CIMA GmbH, 2017

Bearbeitung:

CIMA GmbH, 2017
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Lagenprofile

Die la-Lage der Firther Innenstadt setzt sich gemessen an Passan-
tenfrequenz und Einzelhandelsbesatz aus der Schwabacher StrafRe
und seit deren Umgestaltung und Einrichtung der Neuen Mitte der
Rudolf-Breitscheid-StraBe zusammen. Zudem erweitern die angren-
zenden Abschnitte der Mathilden- und der Blumenstrale als Rand-
bereiche der Schwabacher Strale die 1A-Lage.

In der Haupteinkaufslage finden sich die meisten Uberregionalen An-
bieter (Filialisten) der Firther Innenstadt. Mit H&M, Woolworth und
dem Drogeriemarkt Miller sowie der Neuen Mitte Fiirth sind wesent-
liche innerstadtische Magnetbetriebe vertreten.

Das Schwerpunktsortiment liegt mit 9.353 m2 oder 48,5 % der Ge-
samtverkaufsflache im Bereich Bekleidung. Mit 1.415 m? oder 7,3 %
ist auch der Lebensmittelbereich gut (im Sinne einer innerstadtischen
Nahversorgung) besetzt.

Unterdurchschnittlich stark vertreten sind mit nur 892 m2 Verkaufs-
flichen Schuhe. Dieses Sortiment sollte zur aktiven Ergdnzung der
Bekleidungsanbieter ausgebaut werden, um so die Magnetwirkung
der la-Lage auszubauen. Hierzu stellen die leerstehenden Erdge-
schol-Einheiten potenzielle Ansiedlungsflachen dar.

Insbesondere (iber die Reaktivierung und das Refurbishment des ehe-
maligen City-Centers ist die Handelsattraktivitdit der la-Lage weiter
ausbaufahig. Dabei sollte sich der anzustrebende Besatz neben in-
teressanten inhabergefilhrten Konzepten u.a. an den in Tabelle 10
aufgelisteten Filialisten orientieren, die in den Haupteinkaufslagen
vergleichbarer Oberzentren zu finden sind und so einen wesentlichen
Teil der Kundenerwartung in einer la-Lage darstellen.

Tab. 30 Lageprofil der la-Lage der Firther Innenstadt

Lageprofil la-Lage

Standorttyp Haupteinkaufsbereich
Funktionsdichte Sehr hohe Funktionsdichte
Aufenthaltsqualitat FulRgangerzone
FuBgangerfrequenz Sehr hohe FuBgangerfrequenz
Handelsbesatz 91 Betriebe,

Verkaufsfliche 19.267 m?
Magnetbetriebe Neue Mitte, H&M, Woolworth,

Drogeriemarkt Miiller

Norma, Deichmann, NKD, Fiel-
mann, Tally Weijl, New Yorker,
Weltbild, Teppichhaus Bonakdar

Sonstige wichtige Betriebe

Filialisierungsquote 58 %

im Einzelhandel

Sonstige kundenorientierte 25 Betriebe
Nutzungen

Leerstande 8 Einheiten
Leerstandsquote 6,6 %

Quelle: eigene Erhebungen, CIMA GmbH, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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Die 1b-Lage bildet in Flrth an zwei Ansatzpunkten die Erweiterung
der Haupteinkaufslage (siehe Karte 4).

Kohlenmarkt

Der Kohlenmarkt grenzt nordlich der la-Lage an die Schwabacher
Strae an. Durch die U-Bahn- und Bushaltestelle Rathaus tbernimmt
die Lage eine Zubringerfunktion fiir die Innenstadt. Die Lage ist durch
eine Funktionsmischung aus Gastronomie und Einzelhandel zu glei-
chen Teilen sowie Dienstleistungen gekennzeichnet. Als Zubringerlage
wird der Einzelhandel hier dann ausbaufdahig sein, wenn auch eine
Dienstleistungsfunktion (z.B. Mobilfunkanbieter) oder Gastronomie-
funktion (z.B. Backerei mit Café) integriert wird.

Firther Freiheit (siidlicher Teil)

Der sidliche Teil der Firther Freiheit grenzt an die Neue Mitte. Durch
den groBen Parkplatz und die Verbindungsachse (ber die Gustav-
Schickedanz-StraBe zum Bahnhof ist die Passantenfrequenz auch hier
hoch, jedoch deutlich niedriger als in der la-Lage. Wohrl wirkt als
grofBflachiger Magnet. Die Neuerdffnung des attraktiven Lebensmittel-
Vollsortimenters Tegut (die Verkaufsflache soll bei rd. 1.600 m2 lie-
gen) in derselben GroBimmobilie Carré Firther Freiheit wird die Lage
zusatzlich beleben und zu einer gesteigerten Frequenz aus Richtung
der Neuen Mitte fiihren.

Blumen- und MathildenstraRe (zw. Schwabacher- und Hirschenstr.)

Der Lagebereich grenzt an die FuBgdngerzone der la-Lage, die hier
teilweise noch weitergefiihrt wird.

Wahrend in der la-Lage noch 75 % aller ErdgeschoR-Einheiten mit
einer Handelsnutzung belegt sind, liegt dieser Wert in den 1b-Lagen
nur noch bei 59 %.

FlachenmalBig steht der Handel durch die grofflichigen Magnetbe-
triebe jedoch deutlich im Vordergrund. Wie in der la-Lage bildet das
Bekleidungssortiment den Sortimentsschwerpunkt, hier mit 58 % aller
Verkaufsflachen.

Tab. 31 Lageprofil der 1b-Lage der Fiirther Innenstadt

Lageprofil 1b-Lage

Standorttyp

Funktionsdichte

Aufenthaltsqualitdt

FuBgangerfrequenz
Handelsbesatz
Magnetbetriebe

Sonstige wichtige Betriebe

Filialisierungsquote
im Einzelhandel

Sonstige kundenorientierte
Nutzungen

Leerstande

Leerstandsquote

Erganzungslage des Hauptein-
kaufsbereiches

Hohe Funktionsdichte

Kohlenmarkt: Historische Bausub-
stanz, Knotenpunkt des OPNV

Further Freiheit (stdlicher Teil):
Breiter Gehweg trennt Passanten
vom Verkehr, gegeniiber groflem
Parkplatz

Blumen- und Mathildenstrale teil-
weise Fullgangerzone

Hohe FuBgangerfrequenz

17 Betriebe, Verkaufsfl. 8.035 m?
Wohrl

Douglas, Staud, Norma+Rodi

24 %
9 Betriebe

2 Einheiten

6,9 %

Quelle: eigene Erhebungen, CIMA GmbH, 2017

Bearbeitung:

CIMA GmbH, 2017

Seite 93

cima.



Integriertes Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Firth 2017

Unter den Innenstadtbereichen mit hoher Handelszentralitdt (Lage 1)
stellen die 1c-Lagen die am geringsten frequentierten Einkaufslagen
dar. Die HallstraBe sowie die Moststrale sind recht ruhige Bereiche
mit einer geringen FuBgangerfrequenz. Die MaxstraBBe ist die direkte
Verbindungsachse zwischen Bahnhof und der 1A-Lage, wodurch die
Passantenfrequenz erhoht ist.

In den 1C-Lagen finden sich mit Ausnahme des Schnappchenmarktes
in der FriedrichstraBe ausschlieBlich Verkaufsflachen unter 300 m2,
die jedoch mit ihrer spezialisierten Warenausrichtung punkten. Auch
zukiinftig sollte sich die Lage durch ein qualifiziertes Angebot inha-
bergefiihrter Betriebe auszeichnen, die das konsumige Angebot der
la-Lage gut erganzen und so fiir die Innenstadt eine wichtige Funk-
tion tUbernehmen.

Aufgrund des geringeren Mietniveaus, aber des dennoch relativ ho-
hen Passantenaufkommens, stellen die lc-Lagen attraktive Ansied-
lungsmoglichkeiten fiir Existenzgriinder dar.

Wahrend in der la-Lage noch 75 % aller ErdgeschoR-Einheiten mit
einer Handelsnutzung belegt sind und in den 1lb-Lagen 59 %, liegt
dieser Wert in den lc-Lagen nur noch bei rd. 39 %.

Der Sortimentsschwerpunkt liegt auch in der lc-Lage beim Beklei-
dungssortiment, doch ist der Schwerpunkt mit nur rd. 24 % der
Gesamtverkaufsfliche weniger deutlich ausgepragt.

Fazit

Mit einer starken Lage 1 kann sich der Zentrale Versorgungsbereich
der Further Innenstadt als das eindeutige Handelszentrum prdsentie-
ren. Nach dem deutlich spiirbaren Impuls durch die Er6ffnung der
Neuen Mitte wird die Revitalisierung des City-Centers die Lage 1
weiter starken.

Tab. 32 Lageprofil der 1c-Lage der Firther Innenstadt

Lageprofil 1c-Lage

Standorttyp
Funktionsdichte

Aufenthaltsqualitat

FuBgdngerfrequenz

Handelsbesatz

Magnetbetriebe

Sonstige wichtige Betriebe

Filialisierungsquote
im Einzelhandel

Sonstige kundenorientierte
Nutzungen

Leerstande

Leerstandsquote

Nebenlage der Lage 1
Mittlere Funktionsdichte

Friedrich-, Gustav-Schickedanz-,
Hall- und MoststralBe: fuBgéanger-
freundlich

MaxstraBBe: hohe Verkehrsbelas-
tung

Mittlere FuBgangerfrequenz

40 Betriebe,
Verkaufsfliche 3.505 m?

Keine

Apollo, Baxx, Kastners Sporttreff,
Jungkunz, Zentralrad Fiirth

18 %

56 Betriebe

7 Einheiten

6,8 %

Quelle: eigene Erhebungen, CIMA GmbH, 2017

Bearbeitung:

CIMA GmbH, 2017
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6.5 Erganzende Handlungsempfehlungen zung des Einzelhandelskonzepts (Sortimentsliste in 6.3, Zentrenhie-

rarchie in 6.4.5, Priifschema in 6.4.6) sollen abschlieBend Empfehlun-
Neben den Branchenempfehlungen in den Kapiteln 5.3 und 5.4, den gen fiir den Firther Einzelhandel zusammengefasst werden, die sich
Empfehlungen zum Ausbau bzw. Erhalt der Nahversorgungsstruktur u.a. an den in Kapitel 2 beschriebenen Trends in Einzelhandel und
(Kapitel 4.6 und 6.4) und der Innenstadt (6.3.7) sowie den Hand- Kundenverhalten orientieren.

lungsempfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung und Umset-

MaRnah-
menpa-
ket/Titel

Conve-
nience

Beschreibung der MaBnahme

Die Bequemlichkeit des Einkaufs spielt eine wichtige Rolle im aktuellen Konsumverhalten. Als ein Betrieb, der diesen
Trend perfekt nutzt, wurde bereits in Kapitel 2.2 die Firma Kochhaus genannt, die sich und ihr Angebot als ein begeh-
bares Rezeptbuch prasentiert.

Convenience in Angebots- und Ladengestaltung sollte von mehr Betrieben als moderne Form der Kundenorientierung
aufgegriffen werden.

Auch Leistungen wie Warenabholung, Annahme von Reparaturen oder Abwicklung von Reklamationen sind eine Chance
fir den Einzelhandler: a) der Kunde kommt in das Geschift, b) der Handler kann seine Servicequalitat beweisen

Cross Sel-
ling

Durch das Angebot eines attraktiven Zweitsortimentes konnen neue Kunden angesprochenen werden, die den Betrieb
wegen des Erstsortimentes nicht betreten wiirden. Im Idealfall findet auch eine Ergdnzung der Sortimente untereinander
statt, wie z.B. Bekleidung und Schuhe.

Zu empfehlen ist aber Cross-Selling nicht nur innerhalb eines Betriebs, sondern innerhalb der Innenstadt, tber die Be-
triebe hinweg. Auch das Kochhaus-Konzept ist so z.B. durch ein online-Tool auf mehrere Betriebe libersetzbar, die die
Waren zum Rezept beitragen.

So sollte auch uber einen ,betriebsiibergreifenden Warenkorb“ nachgedacht werden, in dem sich der Kunde z.B. von den
Schuhen ber die Unterwdsche bis zu Mantel und Schal alles in der Firther Innenstadt, aber in verschiedenen Geschaf-
ten zusammenstellt.

Das sollte bei einem guten Miteinander auch offline funktionieren, indem der eine Handler den anderen empfiehlt. Vo-
raussetzung ist das Wissen um die Angebote in der Innenstadt bzw. einzelnen Laden.
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Unterstiit-
zung der Kostenfreies WLAN im Geschaft
Online-In- Codes zum Scannen von Informationen
formation Hybride Beratung: Einsatz von Multimediageraten wie z.B. Tablets im Beratungsgesprach durch das Verkaufspersonal, um
im Ge- auf Zusatzinformationen zurtickgreifen zu konnen
schéft
Einkauf wird zunehmend ein Zusammenspiel aus sozialer Vernetzung, Lokalisierung und mobiler Internetnutzung beim
Ladenbesuch
Eine attraktive, moderne Internetseite (mobile Endgerdte sollten unterstiitzt werden) ist hierfir die Grundlage und ein
Muss auch fiir kleine Einzelhdandler (auffindbar sein)
Online an- Es sind unterschiedliche Informationsgrade moglich:
bieten - - Reine Image-Seite, um die Individualitdt und Emotionalitdt des Geschéfts herauszustellen
offline - Handlerseite mit 360° Innenpanorama inklusive Hotspots (Links) zum Onlineshop
verkaufen - Sortimentsdarstellung und laufende Aktualisierung: aktuelle Angebote, Sonderaktionen etc.
- Kontakt, Anfahrt und Parkempfehlungen, Offnungszeiten
Ein Online-Shop ist nicht notwendig, stattdessen jedoch tiber die eigene Internet-Seite:
- Online-Verfligbarkeitscheck
- Online-Bestellmoglichkeit (click & collect: online bestellen und im Laden abholen)
frihzeitige Sicherung der Nachfolge im Einzelhandel und somit Vorbeugung von Leerstanden durch ein Beratungsangebot
Sichenung fur t?estehengle Einzelhandelsunternehmep . ) .
der Unter- - Bildung eines Kompetenzteams und eines .Pools aus Féchexpgrten (u.a. mit Ve.rtretern aus der.Stadt Fl.thh‘, Wirtschaft,
nehmens- Banken, Haus & Grund etc.), um ganzheitlich und unbiirokratisch beratende Hilfestellung auf einzelbetrieblicher Ebene
nachfolge U gebe_n .
im Einzel- - Informatlonsveranstaltungen mlt Fachreferenten )
handel - Nutzung der bundesweiten Griinder- und Nachfolgeborse nexxt-change

- personliche Beratungsgesprache ,,Unternehmensnachfolge” bei der IHK
- Kontaktaufnahme mit moglichen Existenzgriindern aus Firth und der Region
- Nutzung bestehender Fordermoglichkeiten bei Beratungen der Unternehmenssicherung
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Die ,,Best ager” gelten als konsumfreudig und kaufkraftig, weshalb sie fir den Einzelhandel eine zunehmend wichtige
Zielgruppe darstellen. Gleichzeitig nimmt der Anteil der dlteren Bevdlkerung in den nadchsten Jahren weiter zu
Spezialisierte Angebote filir die Zielgruppe der Senioren sollten daher ausgebaut werden
spezielle Seniorenveranstaltungen, z.B. ein ,,Tag der Gemeinschaft®, sollten in der Innenstadt stattfinden und das Vereins-
leben der Stadt prdsentieren
Aktionen in diesem Zusammenhang: gemeinsam mit dem Einzelhandel und der Stadt lUber das soziale, medizinische und karitative
fiir Senio- Angebot in Firthadt informieren und dafiir werben
ren Seniorenpass ab dem Renteneintritt: kostenloser oder vergiinstigter Besuch zu offentlichen und Seniorenveranstaltungen
sowie Vergilinstigungen bzw. Serviceleistungen bei den Einzelhandlern
Der Nachfrage gerecht werden:
- spezialisiertes Angebot im Gesundheits- und Textilbereich fiir Senioren
- seniorengerechte Serviceleistungen im Einzelhandel (lesefreundliche Preisauszeichnung, Lieferservice)
- als Grundlage: gemeinsame Begehung der Ldden mit den Gewerbetreibenden und Senioren
Erfahrungsaustausch hinsichtlich der Angebotsqualitat und Warenpradsentation einzelner Geschafte
Verlangerung der Beleuchtungszeit der Schaufenster/ Geschaftsraume:
- nach Geschéftsschluss beleuchtete Schaufenster und Geschaftsraume bieten Kunden die Moglichkeit fiir einen Schau-
fensterbummel am Abend
Optimie- Licht yackt”Leute“ , , ) e T :
rung der Eiﬁlusstselnsstarkung der Vermieter und Einzelhadndler fiir die Mitwirkungsmoglichkeiten und Mitverantwortung am Stadt-
« i
Z\gt[zrjpra- Durchfiihrung von Store-Checks, welche die einzelbetriebliche Begehung und Begutachtung der Einzelhandelsbetriebe mit
tion,/La- den jeweiligen Inhabern der Betriebe umfasst. Die Inhaber werden dabei liber Bedarfe und mogliche Perspektiven im Hin-
blick auf Ladengestaltung und Warenprasentation beraten:
den-Checks
- Innengestaltung und Ladenbau,
- Schaufenstergestaltung und AuBenwirkung,
- Warenprasentation.
Schaufenster als ,,Visitenkarte®; attraktive Schaufenstergestaltung ist ein Muss, um bei Kunden Interesse zu wecken und
in Erinnerung zu bleiben.
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Gemein-
same Mar-
keting- und
Profilie-
rungsstra-
tegie

Initiative mit Pradikat zur Stdrkung des lokalen, qualitativ hochwertigen, inhabergefuhrten Einzelhandels
Betriebe missen QualitdtsmaBstébe (Service, Offnungszeiten, Schaufenster- und Ladengestaltung) erfiillen

Marketingpaket (professionelle Fotogestaltung, verkaufsfordernde Leistungen, Aufnahme in Einkaufsfiihrer, Darstellung in

einem gemeinsamen Internetportal)

Ausbau
des The-
mas Shop-
ping und
Tourismus

Kopplungseffekte zwischen Tourismus und Einzelhandel starken
Angebotspakete flir Besucher der Messe Nirnberg, die in Firth ein Hotel nutzen
grol¥flachige Werbung und attraktive Anreize durch Koppel-Angebote

Seite 98

cima.



Integriertes Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Firth 2017

/ Anhang

/.1  Bestimmung des Einzugsgebietes und des Umsatzpotenzials

Das Marktgebiet fir den Einzelhandel in Fiirth wurde mit dem computerge-
stutzten Simulationsmodell HUFF berechnet.

EinflussgroRen fir die Berechnung des Marktgebietes sind:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitatsin-
dices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:

= der Attraktivitat der Konkurrenzorte,

= der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

= der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

= den Kaufkraftverhdltnissen im Einzugsbereich und

= den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und Jahr.

In das Simulationsmodell wurden neben Fiirth weitere 98 Gemeinden bzw.
Postleitzahlbereiche einbezogen. Das tatsdchliche Einzugsgebiet umfasst je-
doch nur diejenigen Standorte, aus denen ein nennenswerter Anteil der
verfligbaren einzelhandelsrelevanten Kaufkraft realistischerweise nach Firth
flieBen kann.

11 dje aktuellen Zahlen basieren auf einem Durchschnittswert von genau 5.890 €

cima.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer wird nach der folgenden For-
mel berechnet:

KK(FU) / E(FU) * 100

Dabei ist:

KK = Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Flrths in %o der einzelhandelsre-
levanten Gesamtkaufkraft in Deutschland

Esy = Einwohnerzahl Firths in %o der Einwohnerzahl Deutschlands

Durch diese Berechnung wird, unabhdngig von der GroRe des Ortes, das
fir Ausgaben im Einzelhandel verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner
im Vergleich zum Bundesdurchschnitt bestimmt.

Dabei ist der Bundesdurchschnitt stets 100 %. Geht man zur Anschauung
von einem Bundesdurchschnitt von 6.000 Euro aus!!l, so wiirde einem Ort
mit einem einzelhandelsrelevanten Ausgabepotenzial von 6.600 Euro die
Kaufkraftkennziffer 110,0 zugewiesen, einem Ort mit 5.400 Euro entspre-
chend die Kennziffer 90,0.
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Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen Daten vor,
die aus umfangreichem, sekunddarstatistischem Material, Eigenerhebungen
im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren. Keine
Beriicksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge,
Landmaschinen, Brennstoffe und MineralGlerzeugnisse.

Die Verbrauchsausgaben beziehen sich rein auf den stationaren Einzelhan-
del. Die im Versand- und Onlinehandel getéatigten Ausgaben sind nicht Teil
dieser Verbrauchsausgaben.

Charakteristisch fiir den kurzfristigen Bedarf (u.a. Lebensmittel, Drogeriear-
tikel, Arzneimittel) ist, dass vergleichsweise haufig kleine Mengen eingekauft
werden und ein dichtes Netz von Verkaufseinrichtungen auch in kleineren
Ortschaften die Erledigung zahlreicher Einkdufe ermoglicht.

Die Verbrauchsausgabe fiir Lebensmittel ist unter allen Einzelsortimenten
die hochste.

Im mittelfristigen (u.a. Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Spielwaren) und
langfristigen Bedarfsbereich (u.a. Elektrogerate, Mobel, Baumarktartikel, Uh-
ren/Schmuck) befinden sich Versorgungseinrichtungen in der Regel in den
grolBeren zentralen Orten. Einkaufe werden hdufig mit dem Auto durchge-
fihrt und sind seltener als im kurzfristigen Bereich. Dem Einkauf geht in
der Regel auch ein intensiverer Auswahl- und Vergleichsprozess voraus. Die
ausgegebenen Betrdage pro Einkauf sind dabei erheblich hoher.

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner im Einzugsgebiet
und den Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben.

Unter der Berlicksichtigung branchen- und betriebstypenspezifischer Ver-
kaufsflachenproduktivitidten/Flachenleistungen (Umsatz je m?2 Verkaufsfla-
che) lassen sich schlieBlich aus den bestehenden Umsatzpotenzialen die
vor Ort zur Sicherstellung der Versorgung erforderlichen Verkaufsflachen
ableiten.

cima.
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7.2  Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes und Analyse der ortlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde in Flrth eine Bestandsaufnahme aller
Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt.

Als Einzelhandel werden Unternehmen bezeichnet, die Waren einzelner oder
verschiedener Hersteller beschaffen und an nicht-gewerbliche Kunden, also
Endverbraucher bzw. Letztverwender, verkaufen. Im Gegensatz dazu verkauft
der GroBhandel an gewerbliche Kunden, also Wiederverkdufer und GroBver-
braucher

Entscheidendes Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebes ist dabei die
Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen
Geschaftstatigkeit mit Verkauf an Endkunden ausgegangen werden kann.
Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merk-
malen:

= lLage des Betriebes (Zentraler Versorgungsbereich, integrierte Lage,
nicht integrierte Lage)

= Branche und Betriebstyp
= Verkaufsflache und Sortimentsniveau

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatzlich
am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Betriebe
mit mehreren Sortimentsbereichen (z. B. Warenh&user, Verbrauchermarkte),
so wird fir die Bestimmung der gesamten Verkaufsfliche je Branche eine
Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen vorgenommen.

Nicht zum Einzelhandel werden der Handel mit Kraftfahrzeugen, Landma-
schinen, Baustoffen, Brennstoffen und Mineralolerzeugnissen gezahlt. Tank-
stellen-Shops werden jedoch aufgenommen. Reinigungen, Reisebiiros, Vide-
otheken, Autovermietungen, Fitnesscenter oder Kreditinstitute zahlen nicht
zum Einzelhandel, ebenso wie Friseure, Schneidereien und Schuhmacher.

Verkaufsstellen des Nahrungsmittelhandwerks wie Backer/Metzger oder von
Optikern und Horgerateakustikern werden dagegen ebenso wie Apotheken
zum Einzelhandel gezahlt, da hier die Handelsfunktion im Vordergrund steht.

Insgesamt erhebt die CIMA die folgenden 32 Sortimente:
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Lebensmittel

Reformwaren

Apotheken

Drogerien, Parfiimerien

Schnittblumen (nur Fachgeschéft)
Zeitschriften

Oberbekleidung

Wasche, Strimpfe, sonst. Bekleidung
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Sportartikel

Schuhe

Sanitatshauser

Blcher

Papier, Biro, Schreibwaren
Spielwaren/Hobby/Basteln
Zoobedarf

Mobel

Antiquitdten, Kunstgegenstande

Bau- und Heimwerkerbedarf

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbeldge
Elektrogerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Optik

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Musikalien, Sammlerbedarf, Waffen
Fahrrader

Kfz-Zubehor

Biiromaschinen, -einrichtung, PC
Gartenbedarf

cima.
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Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an folgenden Kriterien:
= Bedienungsform

= Preisniveau

= Sortimentstiefe und -breite

= Verkaufsflache

Wir unterscheiden zwischen folgenden Einzelhandels-Betriebstypen:

Fachgeschift

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroBen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice (Als
Filialisten sind z.B. Benetton oder Fielmann zu nennen).

Fachmarkt

Meist grofBflachiges Nonfood-Fachgeschéft (Ausnahme: Getrankemarkte) mit
bestimmtem Branchenschwerpunkt, mit breitem und tiefem Sortimentsange-
bot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, oft knappe Personal-
besetzung (z.B. Obi, Vogele, Media-Markt, Deichmann, ARO-Teppichwelt).
Fachmarktzentren vereinen zahlreiche unterschiedliche Fachmarktkonzeptio-
nen unter einem Dach oder auch in offener Bauweise.

Shopping-Center

Grofflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe meist unter einem Dach,
oft ergdnzt durch Fachmarkte, Kaufhdauser, Warenhduser und Verbraucher-
markte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung
und Gemeinschaftswerbung. Errichtung haufig aufgrund zentraler Planung.
Oft werden bestehende Einkaufszentren auch weiterentwickelt und vergro-
Bert, mit der Folge, dass sich eine gravierende Veranderung der Wettbe-
werbssituation ergeben kann (z.B. Olympia-Einkaufszentrum in Minchen).

cima.

Supermarkt

Ca. 400 bis 2.500 m2 Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inkl. Frisch-
fleisch, ab 800 m? Verkaufsfliche bereits hoherer Nonfood-Anteil: Umsatz-
anteil ca. 10 - 15 %, Flachenanteil ca. 20 - 30 % (zB. Rewe, Edeka,
Tengelmann).

Lebensmittel- Discounter

Meist Betriebsgroflen zwischen ca. 700 und 1.200 m? Verkaufsflache, aus-
gewdhltes, spezialisiertes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl, grund-
satzlich ohne Bedienungsabteilungen, preisaggressiv, weiter zunehmender
Nonfood-Umsatzanteil (Aldi, Lidl, Netto).

Verbrauchermarkt

Verkaufsfliche ca. 2.500 bis 5.000 m?2, Lebensmittelvollsortiment, mit zu-
nehmender Flache stark ansteigender Flachenanteil an Nonfood-Abteilungen
(Gebrauchsgiiter), Nonfood-Umsatzanteil ca. 20 - 40 %, Nonfood-Flachen-
anteil ca. 30 - 60 % (Kaufland).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache tiber 5.000 m2, neben einer leistungsfahigen Lebensmittel-
abteilung (Umsatzanteil i.d.R. Uber 50 %) umfangreiche Nonfood-Abteilun-
gen: Nonfood-Umsatzanteil ca. 35 - 50 %, Nonfood-Flachenanteil ca. 60 -
75 %. Standort haufig peripher, groBes Angebot an eigenen Kundenpark-
platzen (Globus, Real).

Warenhaus

In der Regel Verkaufsfliche tber 3.000 m2, in zentraler Lage, meist mit
Lebensmittelabteilung, breites und tiefes Sortiment, hier lberwiegend Vor-
wahlsystem und Bedienung (Karstadt, Galeria Kaufhof).

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflache ber 1.000 m2, in zentraler Lage, breites, tiefes
Nonfood-Sortiment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem
Branchenschwerpunkt, oft Textil (C&A, H&M).
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7.3 Begriffsdefinitionen

Abschopfungsquote/Bindungsquote

Bedeutung: Die Abschopfungsquote (auch Bindungsquote oder Umsatzbin-
dungsfaktor) bezeichnet denjenigen Umsatzanteil am gesamten bindungsfa-
higen Umsatzpotenzial, der zu einem Zeitpunkt x tatsachlich erzielt wird.
Berechnung: Die Berechnung kann branchenbezogen oder brancheniiber-
greifend erfolgen. Berechnungsbasis ist der tatsachlich erzielte Umsatz einer
Branche/eines Ortes dividiert durch das (bindungsfahige) Umsatzpotenzial
dieser Branche/des Ortes.

Einzelhandel
vgl. 7.2

Einzugsgebiet

Bedeutung: Die Grole des Einzugsgebiets eines Ortes bestimmt zu einem

wesentlichen Anteil die Hohe seines bindungsfahigen Umsatzpotenzials.

Berechnung und Abgrenzung: EinflussgroBen zur Bestimmung des Einzugs-

gebiets sind v.a.

= die Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumenten zu den zentralen
Einkaufsorten in der Region;

= die Marktpotenziale der Gemeinden des potentiellen Einzugsgebiets;

= die Attraktivitdtsgrade der konkurrierenden Einkaufsorte;

= die unterschiedliche Distanzempfindlichkeit und Ausgabebereitschaft fiir
Guter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs.

Zum Einzugsgebiet zdhlen alle Gemeinden, aus denen mindestens 10 %
der verfligbaren Kaufkraft in den Untersuchungsort flieBen. Dabei ist zu
beachten, dass v.a. in Verdichtungsrdumen eine unter 10 % liegende Kauf-
kraftbindung in €-Werten einen erheblichen Umfang erreichen kann.

cima.

food / non-food

Bedeutung: Der Begriff food kennzeichnet alle zum menschlichen Verzehr
bestimmten Lebensmittel (Frisch- und Tiefkiihlware sowie Trockensortiment)
und Getranke. Der Begriff non food bezieht sich demgegeniiber auf alle
nicht zum Verzehr bestimmten Artikel. Im Zusammenhang mit der Waren-
bezeichnung von Lebensmittelbetrieben wird in non-food 1-Artikel (Drogerie-
und Korperpflegeartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung)
sowie non-food 2-Artikel (alle sonstigen Nicht-Lebensmittel) unterschieden.

Kaufkraft (nominal / real)

Bedeutung: Die nominale Kaufkraft bezeichnet diejenige Geldmenge, die den
privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraumes zur Verfligung
steht. Sie setzt sich zusammen aus dem verfiigbaren Netto-Einkommen
zuziiglich der Entnahmen aus Ersparnissen und aufgenommener Kredite,
abziiglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

Die reale Kaufkraft beriicksichtigt das regional sehr unterschiedliche Niveau
von Lohnen/Gehaltern und Lebenshaltungskosten.

Kaufkraftkennziffer (KKZ)

Bedeutung: Die KKZ bezeichnet die allgemeine Kaufkraft einer Gemeinde
pro Einwohner im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (unabhéngig von der
Groke der Gemeinde).

Berechnung: Aus der Einkommensteuer-Statistik der Stadte und Gemeinden
wird das gesamte im Ort verfligbare Netto-Einkommen aufsummiert und
durch die Zahl der Einwohner geteilt. Daraus ergibt sich ein bestimmtes
ortsspezifisches Pro-Kopf-Einkommen. Der Bundesdurchschnitt dieses Pro-
Kopf-Einkommens wird gleich 100 gesetzt. Bei den aktuellen 19.221 € wiirde
einem Ort mit einem Pro-Kopf-Einkommen von 21.143 € die KKZ 110,0
zugewiesen, einem Ort mit € 17.299 entsprechend die KKZ 90,0.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bundesdurchschnitt 5.890 €) bezieht
sich nur auf Ausgaben im stationdren Einzelhandel.
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Marktpotenzial

Bedeutung: Das Marktpotenzial bezeichnet das potenzielle Ausgabevolumen
eines Ortes im Einzelhandel auf Basis seiner Einwohnerzahl (ohne Kauf-
kraftzu- und -abflisse aus dem Einzugsgebiet).

Berechnung: Berechnungsbasis sind die jahrlich neu ermittelten durch-
schnittlichen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf in
Deutschland, multipliziert mit der Einwohnerzahl des Ortes und der orts-
spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Prozent.

Umsatzkennziffer (UKZ)

Bedeutung: Die UKZ bezeichnet die Umsatzkraft einer Gemeinde pro Ein-
wohner (also nicht den Umsatz pro Einwohner)).

Da am Umsatz eines Ortes zu betrachtlichen Teilen auch die Bewohner
des Umlandes beteiligt sind, ist der Umsatz bzw. die Umsatzkennziffer
Ausdruck der Zentralitdat eines Ortes und ein Kriterium fiir die Beurteilung
seiner Standortattraktivitat.

Berechnungsbasis: Berechnungsbasis ist der (von CIMAIBBE!MB-Research
jahrlich geschatzte) ortliche Einzelhandelsumsatz (ohne Kfz/Mineraldl, aber
mit Einzelhandels-Nahrungsmittelhandwerk wie Backer/Metzger). Wie bei der
KKZ wird der ortspezifische Wert mit dem Bundesdurchschnitt verglichen
und auf die Einwohnerzahl des Ortes bezogen.

Umsatzpotenzial (bindungsfahiges)

Bedeutung: Das bindungsfahige Umsatzpotenzial bezeichnet den Umfang
des Umsatzes, den ein Ort auf Basis seines eigenen, lokalen Marktpoten-
zials, abziiglich der Kaufkraftabflisse der eigenen Bevolkerung und zuzliglich
der Kaufkraftzuflisse der Bewohner des Einzugsgebiets, rechnerisch errei-
chen kann.

Berechnung: Vom ermittelten lokalen Marktpotenzial wird der zu erwartende
Kaufkraftabfluss der ortlichen Bevolkerung abgezogen und der zu erwar-
tende Kaufkraftzufluss aus dem Einzugsgebiet hinzugerechnet (Ermittlung

cima.

des zu erwartenden Kaufkraftzu- bzw. -abflusses iber Einfluss von Entfer-
nung und Attraktivitdt der Konkurrenzzentren = Distanz-Matrix-Modell nach
HUFF).

Verkaufsflache

Bedeutung: Die Verkaufsflache bezeichnet den Teil eines Einzelhandelsbe-
triebes, der fiir den Kunden begehbar ist und dem Ziel dient, Verkaufsab-
schlisse zu tatigen. Dazu gehoren der Eingangsbereich, die Standflache
von Einrichtungsgegenstdanden, Ausstellungsflaichen und Schaufenster, die
Flache von Bedientheken mit der dahinter liegenden, fiir den Kunden sicht-
baren Flache, Umkleidekabinen, Gange, Kassenzonen, Pack- und Entsor-
gungszonen, Windfange und Freiflachen, die nicht nur temporar genutzt
werden. Nicht zur Verkaufsfliche gehoren demnach zB. Lager-, Anliefe-
rungs-, Sozial- und Biroraume. Diese bilden gemeinsam mit der Verkaufs-
flache die Nutzflache eines Betriebs, die auch als Gesamtmietflache oder
GLA Gross leasable area bezeichnet wird. Verkehrsflachen in Passagen oder
Einkaufszentren werden ebenso nicht zur Verkaufsfliche gezahlt.

Zentralitidt (Einzelhandelszentralitét)

Die Einzelhandelszentralitdat eines Ortes beschreibt das Verhdltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage der eigenen Bewohner. Wenn die Zentralitdt einen Wert von iber 100
% einnimmt, so flieRt Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die
Abfliisse Ubersteigt. Liegt die Zentralitat unter 100 %, so existieren Abfliisse
von Kaufkraft, die nicht durch die Zuflisse kompensiert werden konnen. Je
grolBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto groRer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes wird zB. durch die
Qualitdat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.
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7.4  Zentrenrelevanz der Sortimente

Siehe Aussagen zur Firther Sortimentsliste in Kapitel 6.3.

7.5  Gravitationsmodell der CIMA

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden Ver-
anderungen von Kaufkraftstromen und den daraus resultierenden
UmsatzAnsiedlungen haben sich in der Einzelhandelsforschung
und -begutachtung mathematisch-statistische Modelle bewahrt, die
entsprechend der Methodik zur Abgrenzung von Markt- und Ein-
zugsgebieten auf gravitationstheoretischen Ansdtzen basieren. Die
CIMA hat auf der Basis des urspriinglich von D. L. Huff entwickel-
ten Modells ein eigenes, rechnergestiitztes Simulationsmodell ent-
wickelt, bei dem verschiedene, flir den Untersuchungsraum rele-
vante Kennwerte berlicksichtigt werden konnen.

Dieses differenzierte Modell beriicksichtigt folgende Einflussgrofen:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen zwischen den Wohnorten der Konsumenten und
den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen am Ein
zelhandelsumsatz,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an
Zentralitatsindices der verschiedenen Bedarfsbereiche.
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