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0 Ausgangslage, Auftrag und
Methodik

Ausgangslage

Die Stadt FURTH hat beschlossen, das beste-
hende Zentrenkonzept aus dem Jahr 2017 fort-
zuschreiben bzw. ein integriertes Einzelhan-
delskonzept erstellen lassen. Gemal der sys-
tematischen Stellung als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
bildet ein abwagungsgerecht und wider-
spruchsfrei auszugestaltendes Einzelhandels-
konzept die inhaltliche Grundlage fir eine zen-
trenorientierte Steuerung der stadtischen Ein-
zelhandelsentwicklung uber die Bauleitpla-
nung. Es stellt somit einen wichtigen Abwa-
gungsbelang im Rahmen der Bauleitplanung
dar.

Mit Hilfe des Einzelhandelskonzepts und einer
darauf fulRenden zentrenorientierten Einzelhan-
delssteuerung soll mittel- bis langfristig eine
mdglichst flachendeckende Nahversorgung ge-
sichert als auch die Attraktivitat der Stadt
FURTH als Erlebnis- und Einkaufsstadt weiter
gefoérdert werden.

In den Jahren 2010 und 2017 wurden bereits
zwei integrierte Einzelhandelskonzepte flr die
Stadt FURTH erstellt, welche im Wesentlichen
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aus einer Analyse des IST-Zustandes und
Handlungsempfehlungen mit einem Planungs-
horizont von 3-5 Jahren bestanden. Diese Ein-
zelhandelskonzepte waren Grundlage fir die
Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels-
gewerbes durch die Stadt. Vor dem Hintergrund
der angestrebten Regelhaftigkeit der Erstel-
lung, der grundstrukturellen Veranderungen im
Einzelhandel, besonders hervorgerufen durch
die Auswirkungen der Corona-Pandemie, der
intrinsischen Weiterentwicklung des Einzelhan-
dels selbst sowie des sich stetig verandernden
Konsumverhaltens der Bevdlkerung wurde eine
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes im
Jahr 2022 notwendig.

Fur die Erstellung des Zentrenkonzeptes wur-
den Ausgangsdaten zur Verfligung gestellt,
welche jedoch durch eigenstandige Erhebun-
gen im Durchfiihrungszeitraum erganzt und ak-
tualisiert werden mussten.

Auftrag

Vor dem Hintergrund der geschilderten Aus-
gangslage hat die Stadt FURTH im September
2022 folgende Untersuchungsinhalte It. Aus-
schreibungsunterlagen beauftragt:
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1. Rahmenbedingungen

1.1 Entwicklung Einzelhandel allgemein

Beschreibung und Bewertung der Einzelhan-
delsstrukturen 2010 bis vor der Pandemie und
Veranderungen durch die Pandemie. Die Aus-
sagen wurden belegt durch Daten zur Entwick-
lung von Umsatz, Verkaufsflachen, Betriebsfor-
men/-typen und Branchen.

1.2 Einzelhandelstrends

Auf Basis der allgemeinen Entwicklungen und
des Einflusses der Pandemie, wie auch des ak-
tuellen Kriegsgeschehens in der Ukraine, er-
folgte eine Bewertung der weiteren Entwick-
lungsperspektiven im Einzelhandel mit Schwer-
punkt auf den Aspekt der perspektivischen Ent-
wicklung der Innenstadte/Zentren. Das Zusam-
menspiel verschiedener City-Akteure war zu
beleuchten.

1.3 Gesellschaftliche Trends / Nachhaltigkeit

Analyse und Prognose des veranderten Kon-
sumverhaltens bspw. im Hinblick auf Kii-
maneutralitdt, Nachhaltigkeit, E-Commerce
(v.a. Lieferdienste: Last-Mile-Delivery, Instant-
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Delivery, On-Demand-Delivery). Berilicksichti-
gung von aktuellen Trends in der Esskultur.

1. 4. Rechtliche Rahmenbedingungen

Beschreibung und Bewertung relevanter recht-
licher Rahmenbedingungen (Landesplanung,
Baugesetzbuch, Europarecht, GWB) im hin-
sichtlich ihrer Effekte fur die Zentrenentwick-
lung in der Stadt FURTH.

2. Standortanalyse

2.1 Rdumliche Analyse Stadt FURTH

Einordnung der Stadt in das zentral6rtliche Auf-
gabenspektrum der Metropole Nurn-
berg/FURTH/Erlangen/Schwabach, das Bevél-
kerungswachstum der Stadt, die stadtebauliche
Entwicklung der Stadt in den letzten Jahren und
die soziodemografischen und &konomischen
Grunddaten der Kleeblattstadt (Arbeitsmarkt,
Pendlerverflechtungen, Wohnungsbau, Uber-
nachtungszahlen). Neuere Entwicklungen, wie
die raumliche Anbindung durch verkehrliche
MafRnahmen in der Region waren ebenfalls zu
bertcksichtigen.
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2.2 Angebotsseite

Grundlegende Voraussetzung zur Ermittlung
der Leistungskraft des ortlichen Einzelhandels
und fir die spatere Ableitung von Handlungs-
empfehlungen war zunachst die Erhebung der
Daten des gesamten Einzelhandelsbestandes
(Totalerhebung) in FURTH nach den betriebs-
typischen Merkmalen Lage, Branchenzugehd-
rigkeit, Verkaufsflache und Umsatz. Auf dieser
Basis konnten raumlich differenziert Aussagen
zu den jeweiligen Versorgungszentren bzw. An-
gebotslagen getroffen werden. Erganzend wur-
den samtliche Ladenleerstande (Erdgeschoss-
nutzungen) im Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt und in weiteren Zentren sowie gro-
Rer- und grof¥flachige Ladenleerstande im Ubri-
gen Stadtgebiet zur spateren Bewertung von
perspektivischen stadtebaulichen Problemla-
gen bzw. lagespezifischen Entwicklungspoten-
zialen aufgenommen.

Um die Leistungskraft des Further Einzelhan-
dels entsprechend ,einordnen’ zu kdnnen, wur-
den die ermittelten Struktur- und Leistungsda-
ten den entsprechenden Werten von vergleich-
bar groRen Stadten auf Basis 6ffentlich zugang-
licher Fremdgutachten gegenubergestellt.

Untersuchungsergebnisse: Bestands- und Um-
satzdaten des Farther Einzelhandels;
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sortiments-, zentren- und lagenspezifische Er-
hebungsdaten; Betriebsgrélten und Betriebsty-
pen; Versorgungskennziffern in den einzelnen
Stadtteilen; raumliche Strukturen und Be-
standslagen; Datengrundlage zur Aufdeckung
von Sortimentslicken und —spielrdumen; Aus-
stattungskennziffern (m? pro Kopf) gesamt und
sortimentsspezifisch im Stadtevergleich; quali-
tative Bewertung des Angebots.

Bei den Erhebungen wurden in den Zentren
auch andere Nutzungen, wie Dienstleister (mit
Kundenverkehr bzw. Frequenzbedeutung),
Gastronomie und Kultureinrichtungen erfasst.

In der Gesamtbewertung wurden zusatzlich
Hinweise aus den Further Blrgerbefragungen
(2022 und fruher) berucksichtigt.

2.3 Nachfrageseite

Berechnung des einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftvolumens fir die FURTH auf Basis
von amtlichen Einwohnerdaten und Kaufkraft-
kennziffern der GfK GeoMarketing GmbH fir
das Jahr 2022. Prognose zur perspektivischen
Kaufkraft- und Kaufkraftvolumenentwicklung
bis zum Jahr 2032 und Abbildung dreier Prog-
nosezeitraume (kurzfristig/2 Jahre, mittelfris-
tig/5 Jahre, langfristig/10 Jahre). Berlcksichti-
gung weiterer wichtiger Einflussfaktoren wie
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Konjunkturverlauf, Arbeitsmarktsituation und
Entwicklung von touristischen Potenzialen. Ab-
leitung von Entwicklungspotenzialen.

3.  Erstellung Zentrenkonzept /
Integriertes Einzelhandelskonzept

3.1 Evaluation bisheriger Zentrenkonzepte

Darstellung der Entwicklung des Einzelhandels
seit 2017 und Bewertung der Realisierung der
in den Zentrenkonzepten aus den Jahren 2017
und 2009 formulierten Vorgaben/Ziele.

3.2 Entwicklungsperspektiven allgemein

Entwurf von Szenarien zur perspektivischen
Entwicklung des innerstadtischen Einzelhan-
dels bzw. der Further Innenstadt.

3.3 Aktualisierung Sortimentsliste

Uberpriifung der bestehenden ortstypischen
Farther Sortimentsliste (zentren-,

In diesem Zusammenhang treffen wir u.a. auch Aussagen zur
Ausdehnung und Struktur der Einzelhandelslagen.
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nahversorgungs- und nicht-zentrenrelevanter
Einzelhandel) und ggf. Anpassung an neue
Rahmenbedingungen.

3.4 Zentrendefinition und Darstellung

Uberprifung und Bewertung der bestehenden
Zentrenstruktur im Rahmen von Starken-
Schwachen-Chancen-Risiken-Profilen  (Lage-
steckbrief) unter Berlcksichtigung der The-
menfelder Einzelhandel, Stadtebau und Ver-
kehr bzw. Erreichbarkeit'. Zusammenfassende
Betrachtung und Bewertung sonstiger Einzel-
handelsagglomerationen hinsichtlich ihres Ein-
flusses auf die Zentrenstruktur.

Entwurf einer Zentrenstruktur/ -hierarchie und
Uberpriifung sowie ggf. Anpassung von beste-
henden Zentrenabgrenzungen.

3.5 Entwicklung von Leitlinien und Zielen

Auf Basis der im aktuell glltigen Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes formulierten Ziele und
Leitlinie und der erzielten Umsetzungsergeb-
nisse Prifung der Aktualitét dieser Vorschlage
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und ggf. Anpassung (z.B. bedingt durch Ein-
fluss der Corona-Pandemie, verandertes Mobi-
litdtsbewusstsein, nachhaltige Konzepte).

3.6 Nutzungsbewertung fir Gewerbe- und
Dienstleistungsfidchen

Bewertung relevanter Leerstdnde in Abstim-
mung mit dem Auftraggeber. Analyse der még-
lichen Nachnutzungsoptionen unter Beruck-
sichtigung des vorhandenen Besatzes in der In-
nenstadt und im Gbrigen Stadtgebiet.

3.7 Nahversorgungskonzept

Untersuchung der Abdeckung des Further
Stadtgebiets mit fuBBlaufig bzw. radmobil er-
reichbaren qualifizierten Nahversorgungsange-
boten (Supermarkt / Lebensmitteldiscounter ab
ca. 250 m? Verkaufsflache) mit Hilfe einer GIS-
gestutzten Analyse und auf Basis kleinrAumiger
soziodemografischer Strukturdaten zur Ein-
wohnerzahl.
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Aufdeckung von Versorgungslicken im Stadt-
gebiet und Abschatzung der Chancen fiir deren
Behebung.

2 Durchgefihrt im Zeitraum 17.11. - 15.12.2022.

3 Die Erhebung konzentrierte sich dabei ausschlieRlich auf Fre-
quenz generierende Dienstleistungsanbieter mit direkter
Kundeninteraktion.
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Methodik

Basis der Studie war die Vollerhebung des
Firther Einzelhandels im November/Dezember
20222

Die Vollerhebung des Einzelhandels wurde
vom Projektleitung selbst bzw. von ausgebilde-
ten, langjahrig erfahrenen Mitarbeitern der SK
Standort & Kommune Beratungs GmbH vorge-
nommen. Samtliche Erhebungen wurden kar-
tiert, so dass die Beurteilungen unseres Hau-
ses jederzeit nachvollzogen werden koénnen.
Die Erhebung der Verkaufsflachen nach SK-
Warengruppen erfolgte flachenscharf und um-
fasste auch samtliche Teilflachen in den jewei-
ligen Betrieben. Eine Zuordnung der Bertriebe
nach ihrem Hauptsortiment fand somit nicht
statt.

Zusatzlich zur Einzelhandelserhebung wurden
in allen zentralen Versorgungsbereichen der
Stadt FURTH (Innenstadt, Nahversorgungs-
zentren) Nutzungen aus den Bereichen Gastro-
nomie, Dienstleistung®, Kultur, o&ffentliche

4 Durchgefiihrt im Zeitraum 31.01. — 10.02.2023.
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Daseinsvorsorge im Rahmen von Vor-Ort-Be-
gehungen* aufgenommen.

Wahrend der gesamten Bearbeitungsdauer er-
folgte eine kontinuierliche Abstimmung® (auch
per E-Mail bzw. telefonisch) mit dem Amt fir
Wirtschaft und Stadtentwicklung der Stadt
FURTH.

5 Zu nennen sind insbesondere folgende Vor-Ort-Termine:

Auftaktgesprach am 17.10.2022, Vorstellung erster Erhe-
bungsergebnisse am 17.01.2023, Zwischenprasentation am
11.05.2023, Ergebnisprasentation am 24.07.2023.
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1 Rahmenbedingungen

1.1 Entwicklung Einzelhandel allge-
mein

Das folgende Kapitel skizziert wesentliche Ent-
wicklungen des Einzelhandels zwischen 2010
und 2022. Im Fokus der Betrachtung soll dabei
der Zeitraum vor bzw. nach der Corona-Pande-
mie (2019-2022) stehen. Dabei gilt es, den Ein-
fluss der Corona-Pandemie und der damit ein-
hergehenden temporaren Schliefungen im sta-
tionaren Einzelhandel sowie Veranderungen im
Einkaufsverhalten der Bevolkerung (Stichwort
Online-Kauf) auf die jeweiligen Warengruppen
naher zu ,beleuchten’. Auch der Online-Handel
und seine Entwicklungsperspektiven werden in
diesem Kapitel nadher behandelt.

1.1.1 Verkaufsflachenentwicklung im
deutschen Einzelhandel

Nach z.T. deutlichen Wachstumssprungen seit
1980 verzeichnete der Verkaufsflachenbestand
im deutschen Einzelhandel seit dem Jahr 2010
nur noch ein leichtes, wenn auch kontinuierli-
ches Wachstum auf rd. 125,1 Mio. m? im Jahr
2019, sprich vor Ausbruch der Corona-Pande-
mie (vgl. Abb. rechts). In den Folgejahren nahm
die Verkaufsflache hingegen insgesamt leicht

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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ab. Wahrend der Lebensmitteleinzelhandel und das Drogeriemarktsegment durch Expansion bzw. Er-
weiterung bestehender Verkaufsflachen die Flachenentwicklung noch positiv beeinflussten, schlugen
Schlieungen zahlreicher Warenhaus-Standorte im Zuge der Insolvenz von Galeria Karstadt Kaufhof
(GKK), strukturelle Neuausrichtungen im Bereich der SB-Warenhauser, der Elektro-Fachmarkte sowie
auch Insolvenzen bundesweit agierender Filialisten in der Flachenbilanz negativ ,zu Buche’. Zudem
blieben auch nennenswerte Wachstumsimpulse im Bereich der Shopping-Center-Entwicklungen aus.
So wuchs die Verkaufsflache in den deutschen Shopping-Centern It. EHI Retail Institute im Zeitraum
2019-2022 nur um rd. 2 % (rd. 321.000 m?) auf insgesamt rd. 16 Mio. m?. Negativ auf die Flachenbilanz
wirkte sich nicht zuletzt auch der seit Jahren fortschreitende Riickgang des inhabergefihrten Fachein-
zelhandels aus, der durch die Corona-Pandemie zusatzlich verstarkt wurde.

Flachenentwicklung Einzelhandel in Deutschland 1980-2022
(VKF in Mio. m?)

1170 1190 1200 1200 1215 12244 1221 123.1 1231 1237 124,0 124,0 1251 125,1 125,0 124,8 124,5
114,0 115,0 1160 1170 ° 2
10,0 111,0 1120~

95,0
88,0

77,0

63,0

1980 1990 1993 1995 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Eigene Darstellung

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE)

Abbildung 1: Flachenentwicklung des Einzelhandels in Deutschland 1980-2022
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1.1.2 Entwicklung der Anzahl der Ein-
zelhandelsunternehmen (im en-
geren Sinne)

Anzahl der Einzelhandelsbetriebe (im engeren Sinne’) in Deutschland 2010-2020

312.218 309.290 307.673

Betrachtet man die Entwicklung der Anzahl der 294.636 205 — 2852 20542
Einzelhandelsbetriebe im Zehnjahresvergleich,
so lasst sich seit 2015 ein kontinuierlicher
Ruckgang feststellen. Im Zuge der Corona-
Pandemie und der damit einhergehenden tem-
poraren Schliellung fast aller stationaren Ein-
zelhandelsgeschafte hat sich dieser Rickgang
in seiner Dynamik nochmals verstarkt (- 6 % im
Jahr 2020 verglichen mit dem Vorjahr). Darin
drucken sich insbesondere Betriebsschlieflun-
gen von kleineren Betrieben® aus, auf die It. ei-
ner Untersuchung des EHI Retail Institute im
Jahr 2020 ein Anteil von rd. 83 % aller Einzel-
handelsbetriebe entfallt.

283.033 278.068

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

* Ohne Handel mit Kfz und Brennstoffen sowie Tankstellen- und Apothekenhandel

Eigene Darstellung

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE) auf Basis der Jahr istiken des Statistischen Bur

Abbildung 2: Anzahl der Einzelhandelsbetriebe (i.e.S.) in Deutschland (2010-2020)

6 Jahresumsatz bis unter 1 Mio. Euro.
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1.1.3 Entwicklung der Marktanteile
nach Vertriebsformen

Die Entwicklung der Marktanteile zeigt den in
den vorangegangenen Kapiteln bereits thema-
tisierten Bedeutungsverlust des nicht filiali-
sierten Fachhandels besonders deutlich.
Wahrend der Fachhandel im Jahr 2010 noch ei-
nen Marktanteil von rd. 21,6 % erreichte, verrin-
gerte sich dieser im Jahr 2022 auf rd. 13,3 %.
Die Nachwirkungen der Corona-Pandemie und
das im Zuge des Ukraine-Kriegs und seiner Fol-
gen deutlich ,eingetriibte’ Konsumklima auf Sei-
ten der Verbraucher haben diesen Negativ-
Trend nochmals verstarkt.

Die Warenhauser spielen nur noch eine margi-
nale Rolle und haben im Zuge der Corona-Pan-
demie und zwischenzeitlich erfolgter Filial-
schlieBung im Zuge der Insolvenz von Galeria
Karstadt Kaufhof (GKK) weiter an Bedeutung
verloren.

Der Online-Handel, auf den im nachfolgenden
Kapitel noch einmal naher eingegangen wird,
gewinnt trotz eines Ruckgangs im Jahr 2022
gegenuber dem Vorjahr (Corona-Pandemie) in
der langfristigen Betrachtung kontinuierlich
Marktanteile.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Marktanteilsentwicklung nach Vertriebsformen 2010-2022

STANDORT
KOMMUNE

Anteil am deutschen Einzelhandel (ohne Kfz, Brennstoffe, Apotheken) in Prozent
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Eigene Darstellung

Quelle: Institut fiir Handelsforschung (IFH), K&In

Abbildung 3: Entwicklung der Marktanteile nach Vertriebsformen 2010-2022
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Das Versandhandelsgeschaft hat bedingt
durch den starken ,Auftrieb‘ des Online-Han-
dels merklich an Bedeutung eingebuf3t, kann je-
doch seinen, wenn auch sehr geringen Markt-
anteil — abgesehen von Sondereffekten wah-
rend der Corona-Pandemie (2020/21) — im
Langzeitvergleich weitgehend stabil halten.

Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel
wird im folgenden Kapitel eingehend dargestellt
und deshalb an dieser Stelle nicht thematisiert.

Der filialisierte Nonfood-Einzelhandel bleibt
auch trotz schwieriger Rahmenbedingungen
(Anstieg der Baukosten, hohes Mietniveau) in
branchenspezifisch unterschiedlicher Auspra-
gung weiterhin auf Expansionskurs. Eine hohe
Expansionsdynamik kennzeichnet den Dis-
count-Bereich. Beispielhaft ist hierbei der nie-
derlandische Non-Food-Discounter Action zu
nennen, der seit seinem Eintritt in den deut-
schen Markt (2009) bereits 500 Filialen (Stand
September 2023) betreibt und sein Filialnetz
auch kunftig verdichten wird. Offensichtlich trifft
der Angebotsmix aus vielen Sortimentsberei-
chen, der zum Stoébern einladt, ,den Nerv‘ der
in Anbetracht gestiegener Lebenshaltungskos-
ten zunehmend preissensibleren deutschen
Kundschaft. Dies schlagt sich auch umsatzsei-
tig entsprechend nieder. Lt. Angaben der Le-
bensmittelzeitung gilt Action mittlerweile als

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

umsatzstarkster Nonfood-Discounter und ent-
wickelt sich zunehmend als ernstzunehmender
Wettbewerber fiir das Nonfood-Geschaft der
etablierten Lebensmitteldiscounter Aldi und
Lidl. Mit dem Non-Food-Filialisten Pepco trat
2022 ein weiterer Anbieter in den deutschen
Markt ein, der aktuell 56 Filialen betreibt und
auch zukunftig wachsen will, u.a. auch durch
eine Kooperation mit dem Shopping-Center-
Betreiber ECE Marketplaces.

In dem durch den Online-Handel besonders un-
ter Druck geratenen Bereich Elektro/Unterhal-
tungselektronik konzentrieren sich die Anbieter
— abgesehen von punktuellen Expansionstatig-
keiten (Bsp. Medimax) — in erster Linie auf die
starkere Verzahnung von stationaren und On-
line-Angeboten (Bsp. MediaMarkt/Saturn). Im
Vordergrund stehen dabei nach wie vor das
Ausprobieren/Erleben der Produkte vor Ort so-
wie eine qualifizierte Beratung, erganzt um di-
gitale Dienstleistungen (z.B. Click & Collect).

STANDORT
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1.1.4 Umsatzentwicklung des deut-
schen Einzelhandels

Der Einzelhandel in Deutschland hat seinen
Umsatz seit 2009 kontinuierlich gesteigert und
erreichte zuletzt ein Volumen von rd. 649 Mrd.
Euro (netto) im Jahr 2023 (vgl. Abb. rechts). Pa-
rallel dazu stieg auch der Online-Anteil am Ein-
zelhandelsumsatz stetig an und erreichte — be-
dingt durch starke Wachstumsimpulse im Zuge
der Corona-Pandemie und den damit einher
gehenden temporaren Schlielungen stationa-
rer Anbieter — seinen vorlaufigen Zenit im Jahr
2021. In den beiden Folgejahren entwickelte
sich der Online-Umsatz v.a. bedingt durch kon-
junkturelle Eintribungen in Folge des Ukraine-
Kriegs (hohe Energiekosten und Inflation,
schwaches Konsumklima) hingegen entspre-
chend der schwierigen Situation im Einzelhan-
del generell riicklaufig, rangiert jedoch nach wie
vor auf einem sehr stattlichen Niveau im Ver-
gleich zum ,Vor-Corona-Jahr‘ 2019. Weiter an-
gestiegen ist hingegen der gesamte Einzelhan-
delsumsatz seit 2022, wobei dies v.a. auf Preis-
steigerungen zurlickzufiihren ist. Real sprich in-
flationsbereinigt sind die Umsatze des deut-
schen Einzelhandels in 2023 It. Angaben des
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Umsatzentwicklung Einzelhandel in Deutschland 2001-2023 mit
Online-Anteil
(in Mrd. Euro netto) 632
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Eigene Darstefung
Quelle: HDE Cnine Monitor 2023, HDE-Berechnungen (Stand Januar 2024),

Abbildung 4: Umsatzentwicklung des Einzelhandels in Deutschland 2001-2023 mit Online-Anteil
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Statistischen Bundesamtes hingegen um 3,3 %
gesunken.

Um die umsatzseitigen Effekte der Corona-
Pandemie auf den deutschen Einzelhandel her-
auszuarbeiten, lohnt ein Blick auf die Entwick-
lung in den einzelnen Warenbereichen (vgl.
Abb. rechts). Der in absoluten Zahlen grofite
Umsatzzuwachs entfiel dabei auf den Bereich
Nahrungs- und Genussmittel/Gesundheits-
und Korperpflege (+ 10 Mrd. Euro im Jahr
2020 gegenliber dem Vorjahr), was jedoch
kaum Uberrascht, zumal die Anbieter von den
temporaren  SchlieBungen wahrend der
Corona-Pandemie ausgenommen waren und
zudem von den stark eingeschrankten stationa-
ren Einkaufsmdglichkeiten in den aperiodi-
schen Warenbereichen profitieren konnten.
Das Umsatzwachstums im Lebensmittelbe-
reich wurde dabei v.a. von den Supermarkten
und Lebensmitteldiscountern ,getragen’, die
wahrend der Corona-Pandemie ein ansehnli-
ches Umsatzplus verzeichnen konnten (vgl. ne-
benstehende Abb.). Auch Grolie Supermarkte
konnten umsatzseitig leicht zulegen. SB-
Warenhauser und der Gbrige (kleinflachige) Le-
bensmittelhandel konnten hingegen nicht von
dem Aufwartstrend wahrend der Corona-Pan-
demie profitieren.
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Nettoumsatz der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland nach Betriebsformen in Mrd. Euro
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Abbildung 5: Entwicklung der Betriebsformen des Lebensmittel-Einzelhandels 2015-2022
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Deutliche UmsatzeinbulRen mussten Anbieter
der innerstadtischen Leitsortimente Beklei-
dung, Schuhe, Lederwaren hinnehmen.
Wenngleich die Umsatze im Jahr 2022 gegen-
uber dem Vorjahr wieder leicht zulegen konn-
ten, ist das Vor-Corona-Niveau (2019) bei wei-
tem noch nicht erreicht. Angesichts der in Folge
des Ukraine-Kriegs deutlich gestiegenen Le-
benshaltungskosten und eines dementspre-
chend ,gedampften' Konsumklimas durfte eine
weitere Erholung in diesem Bereich eher ge-
bremst werden.

Ein kontinuierliches Umsatzwachstum wahrend
der Corona-Pandemie kennzeichnet auch den
Warenbereich Haushalts- und personlicher
Bedarf, der insbesondere von Einschrankun-
gen wahrend der Corona-Pandemie (stark ein-
geschrankte Freizeit- und Urlaubsaktivitaten)
und dem starkeren Fokus auf ,das Leben zu
Hause* profitieren konnte. Ein ahnlicher Effekt
lasst sich, wenn auch deutlich schwacher aus-
gepragt, aus den Umsatzzahlen im Bereich M6-
bel, Haus- und Heimtextilien ,herauslesen’.

Im Bereich der baumarktspezifischen Sorti-
mente, die wahrend der Corona-Pandemie be-
sonders stark nachgefragt wurden, nahern sich
die Umsatze nach einem deutlichen
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Umsatzplus in den Jahren 2021 und 2022 wieder dem ,Vor-Corona-Niveau‘ (2019) an.

Einzelhandelsbruttoumsatz in Deutschland nach Warenbereichen (2019 - 2022)
in Mrd. EUR und prozentuale Veranderungen zwischen 2019 u. 2022

Einzelhandel insgesamt

Mabel, Haus- und Heimtextilien

Bekleidung, Schuhe, Lederwaren

Baumarktspez. Sortimente

Technik

Haushalts- u. personlicher Bedarf

NuG/Gesundheits- u. Kdrperpflege

Quelle: GTK GeoMarketing GmbH
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Abbildung 6: Einzelhandelsbruttoumsatz in Deutschland nach Warenbereichen (2019-2022)
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In den skizzierten branchenspezifischen Um-
satzentwicklungen findet auch der Online-Han-
del seinen Niederschlag, auf den wie eingangs
dargestellt, ein zunehmend gréRerer Umsatz-
anteil im deutschen Einzelhandel entfallt. Gab
es vor einigen Jahren noch die Einschatzung
von Experten, dass bestimmte Sortimente
keine Bedeutung fir den Online-Vertrieb hat-
ten, besteht heute die Erkenntnis, dass der On-
linehandel vor keinem Sortiment mehr Halt
macht. Dies bestatigen auch aktuelle Auswer-
tungen aus dem HDE Onlinemonitor 2023
(siehe nebenstehende Abbildung 7). Wahrend
im Bereich des periodischen Bedarfs (FMCG)
der Online-Anteil noch gering (aber in der Ten-
denz deutlich wachsend) ausfallt, werden im
Bereich Mode (Fashion & Accessoirs) mittler-
weile rd. 43 % des Umsatzes uber Online-Ver-
triebskanale generiert. Ein hoher Online-Anteil
(rd. 40 %) entfallt auch auf den Bereich Unter-
haltungselektronik/Elektro (CE/Elektro).
Auch in den Branchen Freizeit/Hobby bzw.
Biiro & Schreibwaren wird mittlerweile jeweils
mehr als ein Drittel der Umsatze online gene-
riert. Geringere, wenn auch nicht unerhebliche
Anteile kann der Online-Handel im innerstadti-
schen Leitsortiment Schmuck & Uhren sowie
in den Bereichen Gesundheit & Wellness bzw.
Wohnen & Einrichtungen verbuchen. Demge-
genuber fallen die Anteile des Online-Handels

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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im Bereich Heimwerken & Garten deutlich geringer aus.

Onlineanteil in % nach Branchen am jeweiligen Gesamtmarkt

Fashion & Accessoirs 43
CE/Elektro 40
Freizeit/Hobby 35
Buro & Schreibwaren 34
Schmuck & Uhren 22

Gesundheit & Wellness 19

Wohnen & Einrichten 18
Heimwerken & Garten * 7

FMCG ™ 4

* DIY-Kernsortimente, ohne GroRhandel und Handwerker, ohne Leuchten/Lampen, ohne Deko/Haus-/Heimtextilien
** Fast Moving Consumer Goods

Eigene Darstellung
Quelle: HDE Online-Monitor 2023

Abbildung 7: Onlineanteil in % nach Branchen am jeweiligen Gesamtmarkt
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Die vorab skizzierten Umsatzanteile des On-
linehandels in den jeweiligen Warenbereichen
sind das Ergebnis einer, auch durch den tech-
nischen Fortschritt (Stichwort mobile Internet-
nutzung) forcierten Entwicklung in den vergan-
genen Jahren, wobei hier auch die Corona-
Pandemie und die eingeschrankten Einkaufs-
moglichkeiten zu Zeiten temporarer Betriebs-
schliefungen im stationaren Einzelhandel dem
Einkauf Uber das Internet einen deutlichen
Schub verliehen haben. Diese pandemiebe-
dingten Effekte lassen sich aus der nebenste-
henden Abbildung gut erkennen. So verzeich-
nen im Zeitraum 2020-2021, sprich wahrend
der Corona-Pandemie, mit Ausnahme der Wa-
rengruppe Auto & Motorrad/Zubehor alle weite-
ren Warengruppen z.T. deutliche Umsatzzu-
wachse. Insbesondere der Online-Einkauf von
Gutern des taglichen Bedarfs (Lebensmittel,
Medikamente, Drogerie) hat in diesem Zeit-
raum bei den Konsumenten an Attraktivitat ge-
wonnen. Aber auch in vielen weiteren Waren-
gruppen hat der Online-Handel z.T. deutliche
Zuwachse verzeichnen kdnnen. Nach Ende der
Corona-Pandemie und dem Auslaufen letzter
SchutzmalRnahmen und Einschrankungen im
stationaren Einzelhandel haben sich die Um-
satze in der Uberwiegenden Anzahl der Waren-
gruppen im Vergleichszeitraum (2022 zu 2021)
z.T. deutlich verringert. Dies dirfte zum einen
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Umsatzveranderungen 2020 und 2022 in % jeweils zum Vorjahr im Onlinehandel
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Eigene Darstellung

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel

Abbildung 8: Umsatzveranderungen im Online-Handel
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auf pandemiebedingte ,Nachholeffekte’ (,Wiederentdeckung‘ des stationaren Einzelhandels, Urlaubs-
reisen) zurickzufihren sein, zum anderen drlckt sich in den Umsatzriickgangen jedoch bereits die
,Eintriibung‘ des Konsumklimas infolge des Ukraine-Kriegs und seiner nachgelagerten Effekte aus, die
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auch den Online-Handel nicht ausspart. Gegen
den Trend positiv entwickelten sich in 2022 im
Vergleich zum Vorjahr die Online-Umsatze hin-
gegen in den Sortimenten bzw. Warengruppen
Lebensmittel, Medikamente und Tierbedarf.
Auch hier scheint der Online-Handel, abseits
der pandemiebedingten Sonderkonjunktur, zu-
nehmend ,Ful® zu fassen’.

Wie durfte sich der Online-Umsatz in den kom-
menden Jahren weiterentwickeln? Das IFH
KéIn geht in seinem ,Branchenreport Online-
handel 2022° von einem weiteren jahrlichen
Wachstum (CAGR’) zwischen 3,7 und 10,2 %
(je nach Prognosevariante) bis zum Jahr 2026
aus und halt ausgehend vom Jahr 2002 und un-
ter der Pramisse einer fortschreitenden Trend-
entwicklung ein Online-Umsatzvolumen von rd.
130 Mrd. Euro im Jahr 2026 fir moglich.

7 Compound Annual Growth Rate = Jahrliche Wachstumsrate
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Entwicklung Onlineumsatz
in Mrd. Euro inkl. FMCG; Prognosewerte 2022-2026 in 3 Szenarien

B Trendentwicklung + 68 % p.a.* abnehmende Dynamik + 3,7 % p.a* & zunehmende Dynamik + 102 % p.a.*
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Quelle: IFH KOLN, Branchenreport Onlinehandel 2022, Koln, 2022

Abbildung 9: Prognostizierte jahrliche Wachstumsrate des Online-Umsatzes im Einzelhandel
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1.2 Einzelhandelstrends

Nach den tiefgreifenden Auswirkungen der
Corona-Pandemie auf den Einzelhandel wurde
die ,Aufbruchstimmung‘ im Einzelhandel durch
den russischen Angriffskrieg in der Ukraine im
Februar 2022 jah beendet. Infolge des Kriegs
stiegen die Energie- und Verbraucherpreise
deutlich an. Die daraus resultierende Zurlck-
haltung der Verbraucher beim Konsum und
eine hdéhere Sparneigung sowie gestiegene
Kosten in den Bereichen Energie, Bauen und
Modernisieren sowie strukturelle Probleme
(Stichwort Fachkraftemangel) stellen den Han-
del daher aktuell und auch in Zukunft vor
enorme Herausforderungen. Wahrend Dis-
countformate verschiedener Branchen (insb.
Nonfood) von der ,neuen Sparsamkeit' auf Kun-
denseite profitieren und kontinuierlich expan-
dieren, bekommen Anbieter aus dem aperiodi-
schen Bedarfsbereich, insbesondere jene im
Bereich der innerstadtischen Leitsortimente
Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren, und
damit auch der Innenstadt-Einzelhandel, die
Kaufzurtickhaltung der Kunden deutlich zu spu-
ren. Zugleich zeigen Kunden It. einer Befra-
gung® des EHI Retail Institutes unter 66

8 Vgl. EHI Whitepaper Expansionstrends 2023.
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Expansionsverantwortlichen verschiedener
Vertriebslinien aber auch ein wachsendes Inte-
resse an nachhaltigen, sprich hochwertigen,
sowie regionalen Produkten. Auch das Thema
Kundendialog/Beratung gewinnt auf Kunden-
seite zunehmend an Bedeutung. Trotz der fur
den Einzelhandel in vielen Bereichen schwieri-
gen Rahmenbedingungen werden Expansion
und Standortentwicklung weiterhin vorangetrie-
ben, in je nach Branche unterschiedlicher Dy-
namik und Ausrichtung. Wahrend in den Bran-
chen Lebensmitteleinzelhandel, Gesundheits-
und Koérperpflege das Filialnetz ausgebaut wird,
setzt sich der Trend zur Ausdunnung des Filial-
netzes in den Sortimentsbereichen Schuhe &
Accessoirs und Elektronik & Telekommunika-
tion weiter fort. Welche Standortlagen werden
seitens des Handels besonders nachgefragt
und wie sind deren Entwicklungschancen ein-
zuschatzen? Geht es um die konkrete Stand-
ortsuche, stehen Fachmarktzentren, vorzugs-
weise in Ober- und Mittelzentren, aber auch die
1-A-Lage/Hauptgeschéaftsstralle aus Sicht der
Befragten hoch im Kurs. Auch Stadtteilzentren,
bevorzugt in den Top-7-Metropolen, sowie Fla-
chen in Shopping-Centern werden von 58 bzw.
50 % der Befragten in Betracht gezogen. Dabei
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kommen auch sog. Mixed-Use-Standorte, also
Standortverbiinde mit einzelhandelsfremden
Nutzungen, in Betracht, die von den Einzel-
handlern hinsichtlich méglicher Synergieeffekte
uberwiegend positiv bzw. neutral eingeschatzt
werden. Dies giltinsbesondere fir Gastronomie
und Wohnnutzungen. Hinsichtlich der weiteren
Entwicklungsperspektiven dirften aus Sicht der
Expansionsverantwortlichen v.a. Fachmarkt-
zentren profitieren, wahrend die Lagetypen 1-
A-Lage/Hauptgeschaftsstrae im Oberzent-
rum, Stadtkern im Mittelzentrum, Nebenlage im
Oberzentrum und Shopping-Center im Ver-
gleich zum Vorjahr durchweg negativer hin-
sichtlich ihrer Entwicklungschancen einge-
schatzt werden.

Ausgehend von dieser eher pessimistischen
Einschatzung der befragten Expansionsverant-
wortlichen ist grundsatzlich die Frage zu stel-
len, welche Entwicklungsperspektiven sich fir
die Innenstadte/Zentren insgesamt abzeich-
nen. Wie eingangs skizziert stellen die gegen-
wartigen gesamtwirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen den Einzelhandel insgesamt vor
groRe Herausforderungen. Dies betrifft dabei
v.a. auch den innerstadtischen Einzelhandel,
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der nach wie vor eine wichtige Funktion als Fre-
quenzbringer und Besuchsanlass im Gesamt-
gefiige der Innenstadt Gbernimmt. Die Kaufzu-
rickhaltung auf Kundenseite infolge deutlich
gestiegener Lebenshaltungskosten setzt den
Einzelhandel abseits etablierter Discountfor-
mate zunehmend unter Druck und fihrt im Zu-
sammenspiel mit weiteren Faktoren (u.a. hdhe-
res Zinsniveau, Mieterh6hungen) zu einer Zu-
nahme von Unternehmensinsolvenzen, darun-
ter auch namhafte Filialisten aus den innerstad-
tischen Leitbranchen Bekleidung/Wasche,
Schuhe/Lederwaren wie Peek & Cloppenburg,
Peter Hahn, Orsay, Gerry Weber Hallhuber,
Salamander oder Reno. Der Riickzug des Mo-
dehandels in den Innenstadten durfte sich auch
im Verkaufsflachenangebot insgesamt bemerk-
bar machen, zumal Flachenabgange im Mo-
debereich nicht mehr durchgangig durch an-
dere Einzelhandelsnutzungen aufgefangen
werden koénnen und deshalb auch Alterna-
tivnutzungen in Frage kommen.® Hinzukommt
die (Dauer-) Krise der Warenhauser, die sich im
Zuge der Insolvenz der Signa-Holding als Ei-
gentimerin der letzten Warenhaus-Kette Gale-
ria Karstadt Kaufhof (GKK) nochmals verschar-
fen wird und weitere StandortschlieRungen

®  So wird z.B. am friiheren Standort des P&C Bekleidungshau-
ses an der Frankfurter Zeil eine Schule eingerichtet werden.
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erwarten lasst. Auch der sukzessive Ruckzug
des inhabergefihrten Einzelhandels (nicht nur
in der Innenstadt), welcher sich bereits seit
mehreren Jahren vollzieht und demzufolge
auch auf strukturelle Ursachen (Stichwort al-
tersbedingte Aufgabe und fehlende Nachfolge-
perspektiven) zurlickzufihren ist, darf in die-
sem Zusammenhang nicht unerwahnt bleiben.

Trotz dieser insgesamt schwierigen Gemenge-
lage bleiben insbesondere die Hauptgeschafts-
lagen in Innenstadten als Standorte des filiali-
sierten Einzelhandles weiterhin gefragt, wenn-
gleich sich auch dort Veranderungen in der An-
gebotsstruktur in Richtung Discount oder ande-
rer Nutzungen (z.B. Gastronomie) abzeichnen
und vormals noch einzelhandlerisch gepragte
Nebenlagen in ihrer Bedeutung fur den Einzel-
handel abnehmen. Letztlich sind diese Veran-
derungen auch als Anzeichen eines Struktur-
wandels hin zu einer starkeren Nutzungsmi-
schung in den Innenstadten/Zentren zu werten.
Neben dem Einzelhandel als einem weiterhin
wichtigen Angebotsbaustein gewinnen Dienst-
leistungsnutzungen, Gastronomie- und Kultur-
angebote  zunehmend an  Bedeutung.

0 Vgl. ZIA-Friihjahrsgutachten, S. 228.
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Angesichts einer nach wie vor hohen Nach-
frage auf dem Wohnungsmarkt, auch in den
Zentren, gelten Wohnnutzungen als weiterer
wichtiger Bestandteil eines stabilen innerstadti-
schen Nutzungsmixes, wobei angesichts hoher
Grundstlicks- und Baupreise sowie eines ho-
hen Planungs- und Kostenaufwands bei der
Umnutzung friherer Einzelhandels- und Ge-
werbeimmobilien (z.B. Warenhauser) kurzfris-
tig nicht von einem signifikanten Bedeutungs-
zuwachs der Wohnnutzungen in Innenstadten
auszugehen sein drfte. "

Wie kann eine Transformation von Innenstad-
ten in Richtung eines nachhaltig stabilen Nut-
zungsmixes gelingen? Ausgehend von einem
breit getragenen integrierten Stadtentwick-
lungskonzept, das alle relevanten Themenfel-
der (insb. Gewerbe, Wohnen, Gastronomie,
Kultur, Freiraumplanung, Mobilitat) betrachtet
und Entwicklungsziele definiert, durfte die
groéRte Herausforderung bei der Umsetzung da-
rin bestehen, die Interessen aller innenstadtre-
levanten Akteure (Immobilieneigentimer, Ge-
werbetreibende, Projektentwickler, Bewohner,
offentliche Hand) ,unter einen Hut® zu
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bekommen. Dies entspricht auch in etwa der
Sichtweise der Autoren im ZIA-Frihjahrs-
gutachten 2024, wonach bei der Umsetzung
von Konzepten bzw. der Entwicklung neuer
Nutzungsideen die Etablierung von fur alle Ak-
teure frei zuganglichen Vernetzungs- und Kom-
munikationsorten (Bsp. Stadtlab in Jena) fir un-
abdingbar erachtet wird.

Ein attraktiver Nutzungsmix aus verschiedens-
ten Angeboten, eingebettet in einen stadtebau-
lich attraktiven und gepflegten Rahmen wird fur
die Innenstadtentwicklung essentiell, um auch
zukunftig die fur ein wirtschaftliches Gelingen
notwendigen Besucher- und Kundenfrequen-
zen zu generieren. Bestatigt wird dies auch
durch eine Untersuchung des BBSR', in der
u.a. 2.000 bzw. 3.000 Burger in den Jahren
2022/2023 zur ihrer Einschatzung, was eine In-
nenstadt attraktiv macht, befragt wurden.’? Die
,1op-5-Kriterien® aus Sicht der Befragten
(2023) sind Sauberkeit und Sicherheit (83 %),
attraktive gastronomische Angebote (82 %), at-
traktive Einkaufsmoglichkeiten (79 %), attrak-
tive Raume/Platze mit Verweilmdglichkeiten

" Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bun-
desamt fur Bauwesen und Raumordnung.
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(77 %) und ein attraktives Stadtbild/ Architektur
(70 %). Bei der Frage nach dem Hauptbesuchs-
grund der Innenstadt steht Einkauf/Shopping
(81 %) nach wie vor an erster Stelle, gefolgt von
Café/Restaurant/Imbiss/Bar/Kneipe (64 %). Mit
deutlichem Abstand folgen Arztbesuch/Thera-
pie (44 %) etc., besondere Events/Stadt-
feste/Markte (40 %) und Bank/Sparkasse
(38 %). Die Befragungsergebnisse zeigen auf,
dass das Interesse an der Innenstadt nach wie
vor vorhanden ist, aber die Besuchsanlasse
vielfaltiger geworden sind. Ferner wird deutlich,
dass neben Sauberkeit und Sicherheit auch
Aufenthaltsqualitdt und Verweilmoglichkeiten
einen wichtigen Stellenwert einnehmen, der im
Rahmen der Innenstadtentwicklung insbeson-
dere mit Blick auf die Sicherung der Besucher-
/Kundenfrequenzen zu bertlicksichtigen ist.
Letztere sind nach Ende der Corona-Pandemie
It. Frequenzmessungen in deutschen Innen-
stadten wieder gestiegen. So verzeichneten die
Passantenfrequenzen im vergangenen Jahr
2023 It. Angaben von hystreet.com einen An-
stieg von 2 % (ber dem Vorjahr'. Dies zeigt
auf, dass trotz aktuell schwieriger wirtschaft-

https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/
exwost/Studien/2021/innenstadt-online-handel/01-
start.html?pos=2

STANDORT
KOMMUNE

licher Rahmenbedingungen und eines ge-
dampften Konsumklimas, die Innenstadte bei
der Bevdlkerung nach wie vor ,hoch im Kurs'
stehen. Die Herausforderung, insbesondere
auch fir den innerstadtischen Einzelhandel,
durfte daher weiterhin darin bestehen, vorhan-
dene Besucherfrequenzen auch umsatzseitig
,abzuschopfen’, dies nicht zuletzt auch vor dem
Hintergrund der dynamischen Entwicklung des
Online-Handels, der wahrend der Corona-Pan-
demie und der damit zusammenhangenden
temporaren SchlieBungen im stationdren Ein-
zelhandel einen deutlichen Schub erfahren hat.
Dabei darf jedoch nicht Ubersehen werden,
dass die Corona-Pandemie auch die Digitalisie-
rung im stationaren Einzelhandel vorangetrie-
ben hat. Neben der Einrichtung zusatzlicher di-
gitaler Kontaktmoglichkeiten und Lieferdienste
wahrend der Lockdowns (z.B. Gber Messenger-
Dienste oder soziale Netzwerke) hat insbeson-
dere die Verknipfung der Vertriebswege (on-
line, stationar) im Zuge der Corona-Pandemie
neue Impulse erhalten. So haben sich Click &
Collect-Angebote, mit deren Hilfe Kunden on-
line Waren recherchieren/kaufen und vor Ort im

S https://hystreet.com/press#analyses
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Geschaft anschauen/abholen kénnen, gerade
bei den Filialisten als integraler Bestandteil ei-
ner Omnichannel-Vertriebsstrategie zuneh-
mend etabliert (z.B. Elektro-Fachmarkte Medi-
aMarkt/Saturn, Decathlon, Baumarkte). Dieses
Angebot stdRt auch bei Online-Kunden auf re-
ges Interesse. So geben It. einer Befragung™
fast 40 % der Online-Shopper an, Click & Coll-
ect im allgemeinen zu nutzen. Bei den per Click
& Collect generierten Umsatzen (rd. 5 Mrd.
Euro im Jahr 2022, entspricht rd. 6 % des ge-
samten Onlineumsatzes) entfallt mehr als die
Halfte auf Bekleidung u. Accessoirs sowie Un-
terhaltungselektronik. Auch der Bereich Heim-
werken & Garten kann gut ein Viertel des per
Click & Collect generierten Umsatzes auf sich
vereinen. Grundséatzlich ist zu erwarten, dass
sich der Trend zur Omnichannel-Vertriebsstra-
tegie v.a. beim filialisierten Einzelhandel in Zu-
kunft weiter verstetigen wird.

Ein weiterer wichtiger Trend im Einzelhandel
und ist die Implementierung generativer Ki
(Kinstliche Intelligenz) in die Geschaftspro-
zesse. Im Zuge der technischen Fortentwick-
lung der letzten Jahre (Stichwort maschinelles
Lernen Uber Large Language Models) stehen
nun leistungsfahige Werkzeuge (z.B. Chat

4 Vgl. HDE Online Monitor 2023.
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GPT, Google Gemini) zur Verfugung, die Unter-
nehmen nicht nur bei der Optimierung betriebli-
cher Ablaufe (z.B. Warenwirtschaft, Verwal-
tung) unterstiitzen, sondern insbesondere auch
in der Kundenkommunikation neue Moglichkei-
ten eroffnen. So plant die Elektro-Fachmarkt-
Kette MediaMarkt/Saturn im Laufe dieses Jah-
res den Einsatz gleich mehrerer generativer K-
Werkzeuge, darunter einen virtuellen Sales-
Bot, der Kunden zu Produkten berat, oder eine
virtuelle Bedienungsanleitung, der Fragen zum
gekauften Produkt gestellt werden kénnen.

Getrieben durch die Digitalisierung, Fachkrafte-
mangel und fortlaufende Tendenzen zur Koste-
neinsparung halt im Einzelhandel auch die Au-
tomatisierung ,Einzug‘. Ein Beispiel hierfir sind
Automatenladen mit Fokus auf Lebensmittel,
Getranke, Snacks und sonstigen Gitern des
taglichen Bedarfs, die sich zunehmend auch in
Innenstadten finden und den Einkauf nach La-
denschluss ermoglichen. Mit dem teo-Konzept
betreibt der Filialist Tegut in Hessen bereits seit
einigen Jahren erfolgreich Kleinstsupermarkte
ohne Verkaufspersonal, in denen Kunden die
Ware vor Verlassen des Ladens an einem Ver-
kaufsterminal selbstandig einscannen und be-
zahlen (,Scan & Go*). Aktuell ist die weitere
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Expansion aufgrund der gerichtlich untersagten
Offnung an Sonntagen jedoch bis auf weiteres
eingestellt. Die Filialisten Rewe und Netto tes-
ten mit neuartigen Formaten (,Pick bzw. Grab
& Go) die Kundenakzeptanz neuer Bezahimég-
lichkeiten, sei es Uber eine App (mit Zahlungs-
auslésung nach Verlassen des Marktes und
verzogerter Einsehbarkeit der Rechnung in der
App) oder die Bezahlung an einem Terminal
(Self-Checkout-Option), wie es bereits heute
bei groReren Supermarkten bzw. SB-
Warenhausern (z.B. Kaufland, Marktkauf) zu-
satzlich angeboten wird. Dabei sollen mogliche
Barrieren innerhalb der Customer Journey er-
kannt und im Sinne des Kunden abgebaut wer-
den, ohne dabei die Bedirfnisse des Handels
(Stichwort Diebstahlschutz) ,aus dem Blick zu
verlieren‘. Insgesamt ermdglicht die Automati-
sierung im stationaren Einzelhandel durch Ein-
spareffekte neue Standortkonzepte (u.a. auf
Kleinflachen), die den Kunden weiterhin ein be-
quemes sowie zeitsparendes Einkaufserlebnis
bieten.

In diese Richtung zielt auch die Integration von
Virtueller Realitat (VR) im stationaren Einzel-
handel. Wenngleich diese Entwicklung noch
am Anfang steht, ist die Verschmelzung von
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digitalen Services und dem stationdren Ange-
bot vielversprechend. So kénnen Kunden mit-
tels handelsUblicher VR-Brillen Uber virtuelle
Showrooms Produkte erleben, bevor sie sie
kaufen, dabei ermdglichen 360°-Ansichten und
interaktive Funktionen eine detaillierte Produkt-
prifung. Auch im stationdren Handel kénnen
mittels Smartphone und Augmented Reality
(AR)-Apps Produkte, wie z.B. Mébel oder Ein-
richtungsgegenstande, virtuell auf ihre Eignung
im eigenen Wohnumfeld Uberprift werden.'
Selbst ein virtuelles Anprobieren von Klei-
dungsstlcken ist mittlerweile moglich, Vorreiter
ist hier der Online-Handel, so bieten Unterneh-
men wie Zalando derartige Funktionen bereits
seit einigen Jahren an, wohl auch zur Verringe-
rung der Retourenquote.

Die technische Entwicklung im VR-Bereich
schreitet weiter voran. Derzeit wird beispiels-
weise im Nurnberger Innovationslabor ,Jo-
sephs” der Einsatz von 3D-Hologrammen im
Verkaufsprozess erforscht. Konkret geht es da-
rum, mittels einer holografischen lllusion ,ech-
tes’ Verkaufspersonal an anderen Orten virtuell
zuzuschalten und somit ein persoénliches Bera-
tungsgesprach zu ermdoglichen. Auch kénnen

5 |n der Stadt FURTH bietet Bonakdar Teppichkultur bereits
einen entsprechenden Service an (vgl. sarfi.arts).

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

mittels 3D-Hologrammen Produkte prasentiert
werden, die z.B. aktuell im Laden nicht verflg-
bar sind. Ob bzw. inwieweit sich diese skizzier-
ten Techniken auch im stationaren Einzelhan-
del in Zukunft verbreiten, hangt neben der Ent-
wicklung auf der Kostenseite (Hard- und Soft-
ware, Implementierung in Betriebsablauf und
Wartung) naturlich auch von der Kundenakzep-
tanz ab. Wenngleich derartige Systeme das
physische Anfassen/Ausprobieren von Waren
im Laden und die Beratung durch geschultes
Fachpersonal keinesfalls obsolet werden las-
sen, so zeigen sie doch auch Méglichkeiten auf,
wie der stationdre Einzelhandel durch die Nut-
zung digitaler Technologien gerade auch fur
jungere, technikaffine Zielgruppen attraktiv blei-
ben kann, ganz im Sinne des vielzitierten ,Ein-
kaufserlebnisses®.
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1.3 Gesellschaftliche Trends

Die Kenntnis und Berilcksichtigung nachhalti-
ger gesellschaftlicher Trends spielt fur die Wei-
terentwicklung einer Stadt und ihres (Einzel-
handels-) Angebots eine wichtige Rolle. Daher
sollen im Folgenden die im Rahmen der vorlie-
genden Untersuchung malfgeblichen Trends
aus den Bereichen Lieferdienste, Nachhaltig-
keit/Umweltbewusstsein, Regionalitat, Arbeit
(Stichwort Homeworking) und Esskultur naher
,beleuchtet’ werden.

1.3.1 Lieferdienste

Klassische Lieferdienste sind Online-Plattfor-
men, die Kunden ermdglichen, Lebensmittel
und andere Produkte online zu bestellen und di-
rekt an ihre Haustir liefern zu lassen. Dieses
Konzept hat gerade in den letzten Jahren wah-
rend der Corona-Pandemie an Bedeutung ge-
wonnen. Bekannte Anbieter sind Gorillas, Flink
und Flaschenpost sowie Lieferdienste von
etablierten Supermarkten wie Rewe und
Edeka. Je nach Anbieter werden dabei unter-
schiedliche Liefermodalitadten angeboten:
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¢ Instant-Delivery (Sofortlieferung):

"Instant-Delivery" oder "Sofortlieferung" ist ein
Liefermodell, bei dem Produkte oder Dienstleis-
tungen nahezu unmittelbar nach der Bestellung
und Bezahlung an den Kunden geliefert wer-
den. Dieses Modell wird oft von Unternehmen
in stadtischen Gebieten angeboten und ermog-
licht es den Kunden, Produkte wie Lebensmit-
tel, Medikamente oder andere Waren innerhalb
weniger Stunden oder sogar Minuten zu erhal-
ten. Instant-Delivery-Plattformen und Kurier-
dienste haben in den letzten Jahren an Bedeu-
tung gewonnen und sind besonders in urbanen
Regionen beliebt. Auch die Elektro-Fachmarkt-
kette MediaMarkt/Saturn plant aktuell die Ein-
fihrung eines Lieferangebots (in Kooperation
mit dem Logistikdienstleister Uber Direct), wo-
nach Kunden Uber das Internet bestellte Waren
gegen eine pauschale Versandgebuhr inner-
halb von 90 Minuten nach Hause geliefert be-
kommen.

e On-Demand-Delivery (Lieferung auf
Abruf):

"On-Demand-Delivery" bezieht sich auf Liefer-
dienste, bei denen Kunden Zeitpunkt und Ort
der Lieferung bestimmen kénnen. Dies bedeu-
tet, dass Kunden die Madoglichkeit haben,
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Lieferungen nach Bedarf zu planen und zu be-
stellen. On-Demand-Delivery-Plattformen bie-
ten oft flexible Lieferoptionen, darunter die
Wahl des Lieferzeitfensters und die Lieferung
an verschiedene Orte wie das eigene Zuhause,
Buro oder Abholstellen.

o Last-Mile-Delivery (letzte Meile)

Die "Last-Mile-Delivery" bezieht sich auf den
letzten Schritt in der Lieferkette, bei dem Pro-
dukte oder Waren vom Verteilungszentrum o-
der Lager zum Endverbraucher geliefert wer-
den. Dieser Schritt ist oft der komplexeste und
kostspieligste Teil des Lieferprozesses, da ex-
terne Einflussfaktoren (z.B. Verkehrsstaus, be-
grenzte Parkmoglichkeiten an bzw. im Umfeld
der Lieferadresse, Zustellung an verschiedene
Adressen in einem Wohngebiet) den Liefervor-
gang verzégern kénnen.

Die skizzierten Liefermodelle zeigen auf, dass
Lieferdienste grundsatzlich eine komplexe
(insb. bei gekuhlten/gefrorenen Lebensmitteln)
und gerade ,auf der letzten Meile‘’ personalin-
tensive Logistik erfordern, welche die Rentabi-
litat derartiger Geschaftsmodelle (Schnellliefer-
dienste) grundsatzlich vor grolde
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Herausforderungen stellt. Gleichzeitig bewe-
gen sich diese Anbieter gerade im Lebensmit-
telbereich in einem hochkompetitiven Marktum-
feld mit entsprechend geringen Margen und ei-
ner auf Kundenseite besonders ausgepragten
Preissensibilitat, welche zur Folge hat, dass
Preisaufschlage im Vergleich zu stationaren
Angeboten oder Lieferkosten bzw. Mindestbe-
stellwerte nur bis zu einer bestimmten Hohe
Uberhaupt akzeptiert werden. Hinzukommt,
dass gerade in Gro3stadten, in denen das Gros
der Lieferdienste agiert, in aller Regel ein dich-
tes Netz an stationdren Lebensmittelangeboten
besteht und somit der ,Versorgungsdruck® auf
Kundenseite, auf Lieferdienste zuriickzugrei-
fen, entsprechend gering ausgepragt ist. Eine
Herausforderung ist und bleibt zudem die Auf-
rechterhaltung der Kihlkette bei entsprechend
transportempfindlichen Lebensmitteln. Ange-
sichts dieser schwierigen Rahmenbedingungen
haben einige Unternehmen ihr Angebot in
Deutschland bereits wieder eingestellt (z.B.
Foodpanda in 2021) oder suchen ihren wirt-
schaftlichen Erfolg in Fusionen mit anderen An-
bietern (z.B. Ubernahme von Gorillas'® durch
den tlrkischen Anbieter Getir Ende 2022,

6 Aktuell ist der Anbieter nur noch in sechs deutschen GroR-
stadten aktiv.
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Ubernahme von Bringmeister durch Knuspr An-
fang 2024). Auch der von Rewe zukinftig nicht
mehr finanziell ,unterfutterte’ Anbieter Flink, der
seine Waren zu Supermarkt-Konditionen von
Rewe bezieht, ist mit seinem Lieferangebot bis-
lang nur in wenigen deutschen Grof3stadten,
darunter auch in FURTH", prasent. Zusétzlich
zu den in den letzten Jahren entstandenen rei-
nen Schnelllieferdiensten haben auch einige
klassische' Supermarktketten die Lieferung
von Lebensmitteln an die Haustlre in ihr Ange-
bot aufgenommen. Wahrend Edeka mit seinem
Lieferdienst lediglich haltbare bzw. Trockensor-
timente per Paketpost versendet, bietet Rewe
in einigen Stadten wie z.B. in FURTH'® einen
eigenen Lieferdienst an, der samtliche Super-
markt-Sortimente ab einem Mindestbestellwert
von derzeit 50 Euro und gegen eine je nach
Warenwert gestaffelte Liefergebihr frei Haus
(je nach Standort am gleichen Tag) liefert. Al-
ternativ kénnen Bestellungen auch an einem
bestehenden Rewe-Supermarkt abgeholt wer-
den.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass trotz
aktueller Wachstumsraten bei der Online-

7 Das Liefergebiet erstreckt sich derzeit nur auf die erweiterte
Kernstadt FURTH (ohne Ortsteile wie Vach, Stadeln, Sack o-
der Braunsbach).
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Bestellung von Lebensmitteln das Geschéfts-
modell der Schnelllieferdienste angesichts der
personal- und kostenintensiven letzten Meile’
auch zuklnftig kaum profitabel zu betreiben
sein durfte. Auch angesichts der Tatsache,
dass derartige Lieferdienste v.a. in Grof3stadten
angeboten werden, ist davon auszugehen,
dass Schnelllieferdienste weiterhin eher einen
Nischenmarkt in Grof3stadtmilieus adressieren
werden. Inwieweit Lieferdienste etablierter Su-
permarkt-Betreiber als dauerhaftes Ergan-
zungsangebot Bestand haben werden, bleibt
abzuwarten, zumal auch in diesem Fall die im
Zusammenhang mit der Auslieferung verbun-
denen Kosten nicht vollumféanglich auf die Kun-
den umgelegt werden koénnen. Die Anbieter
profitieren jedoch von ihrer Marktmacht und ei-
nem einheitlichen Warenbezug und kdnnen
Mehrkosten durch die Lieferung Uber das Ta-
gesgeschaft ,querfinanzieren’.

8 Das Liefergebiet erstreckt sich auf das gesamte Fiirther
Stadtgebiet.
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1.3.2 Nachhaltigkeit, Umweltbewusst-
sein und Regionalitat

Ein weiterer wichtiger Trend geht hin zu Nach-
haltigkeit, Bio und Regionalitat. Dies spiegelt
sich in allen Branchen wider und nahezu jeder
Dienstleister, Einzelhandler, Gastronom usw.
versucht, sein Angebot in diese Richtung zu er-
weitern, auch vor dem Hintergrund des gesell-
schaftlichen Wandels.

Allein in den Jahren 2019 bis 2022 hat sich der
Umsatz mit Bio-Lebensmitteln um rd. 25% ge-
steigert, wobei vor allem der Lebensmittelein-
zelhandel diesen Trend aufgreift. Auf den LEH
entfallen rund 67% aller Ausgaben fur Bio-Pro-
dukte (s. Abb. 10). Dies gibt auch das Okoba-
rometer 2022 wieder, in dem die Verbraucher
Auskunft Uber die Einkaufsorte von Bio-Le-
bensmitteln geben (s. Abb. 11). Der Super-
markt steht hier mit 91 % an der Spitze. Dem
folgen Discounter (77 %), der Wochenmarkt (55
%), die Backerei (54 %) und erst mit 40% der
Bio-Supermarkt. Hier ist die stabile Preissensi-
bilitat der Deutschen beim Lebensmitteleinkauf
Zu spuren.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

STANDORT
KOMMUNE

Umsatz mit Bio-Lebensmitteln in Deutschland nach Vertriebswegen

(netto in Mrd. Euro)
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Abbildung 10: Umsatzentwicklung mit Bio-Lebensmitteln in Deutschland 2019 bis 2022

Einkaufsorte von Bio-Lebensmitteln
(Angaben in %, Mehrfachnennungen moglich)
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Wochenmarkt | 55
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Metzgerei 1 50
Drogeriemarkt 1 50
Direkt beim erzeugenden Betrieb 1 48
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Bio-Supermarkt-Kette | 40
Reformhaus | 22
Internet 1 15
Abokiste 177 6
Kiosk und Tankstellen | 5
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Abbildung 11: Einkaufsorte von Bio-Lebensmitteln
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Die Bedeutung Bio ringt jedoch mit der Wichtig-
keit von Regionalitat. Laut einer YouGov-Ana-
lyse (2018)'° achten zwei von flinf Deutschen
(42 %) bei der Auswahl von Lebensmitteln auf
deren regionale Herkunft. Damit gehért Regio-
nalitdt zu den Top 3-Kaufkriterien. Wichtiger
sind den Verbrauchern nur Frische (52 %) und
Zuckergehalt (47 %). Im Vergleich sind Krite-
rien wie Bio (25 %) oder Herkunft, Anbau und
Aufzucht (29 %) den Kaufern nicht so wichtig.

Knapp drei Viertel (74 %) der Deutschen geben
It. der Studie zudem an, dass sich die Bezeich-
nung ,regional produziert* auf Lebensmittelver-
packungen positiv auf ihre Meinung zu einem
Produkt auswirkt. Wenn auf Produkten die Be-
zeichnung ,regional® steht, werden sie von
77 % Prozent der Befragten als frischer als an-
dere Lebensmittel wahrgenommen. Nur 29 %
haben diese Assoziation bei Lebensmitteln, die
mit der Bezeichnung ,Bio-Lebensmittel* etiket-
tiert sind.

Auch schreibt rd. die Halfte (49 %) der Befrag-
ten regional angebauten Lebensmitteln eine

% https://yougov.de/news/2018/12/05/lebensmittelkauf-
regional-muss-es-sein/

20 https://www.stmelf.bayern.de/service/presse/pm/2023/
bayerns-verbraucher-greifen-trotz-inflation-zu/index.html
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bessere Qualitat zu (im Vergleich zu 43 % bei
Bio-Lebensmitteln). Der Geschmack (43 vs.
30 %) und die Reichhaltigkeit an Nahrstoffen
(40 vs. 37 %) werden ebenfalls bei regionalen
Produkten besser eingeschéatzt als bei Bio-Pro-
dukten.

Auch in Bayern ist das Thema Regionalitat bei
der Erndhrung von besonderer Bedeutung, wie
die 3. Bayerische Ernahrungsstudie®® ,Was isst
Bayern?“ herausstellt:

e 20 % der Befragten kauften trotz gestie-
gener Preise mehr regional erzeugte Pro-
dukte als im Vorjahr;

e Beim Kauf von Bio-Produkten im Jahr
2022 ist kein Rickgang, sondern sogar
ein leicht positiver Trend zu erkennen,;

¢ Die Nachfrage nach biologisch und regio-
nal erzeugten Produkten steigt weiter an,
wenngleich weniger stark als noch in den
Jahren 2020 bzw. 2021.

21 Grundlage der Studie war eine Stichprobe von 2.087 online

Befragten im Rahmen des reprasentativen Panels forsa.om-
ninet.

2 vqgl. https://www.bmuv.de/publikation/umweltbewusstsein-in-
deutschland-2022
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Einen reprasentativen?' Einblick in die Einstel-
lung der Deutschen zum Umweltbewusstsein
liefert die im zweijahrigen Turnus vom Bundes-
umweltministerium zusammen mit dem Um-
weltbundesamt herausgegebene Studie ,Um-
weltbewusstsein in Deutschland“??, die in ihrer
aktuellen Ausgabe aus dem Jahr 2022 im we-
sentlichen folgende Kernbotschaften enthalt:

e Umwelt- und Klimaschutz bleibt aus
Sicht der Befragten nach wie vor wichtig,
konkurriert jedoch in seiner Bedeutung mit
anderen als relevanter erachteten Themen
wie Gesundheit, Bildung, Fragen der sozi-
alen Gerechtigkeit und Sicherheitspolitik.

e Vor allem Plastikmill, Frischwasser-
knappheit und der Klimawandel bereiten
Sorgen.

e Die weit uberwiegende Mehrheit spurt Fol-
gen des Klimawandels (z.B. durch Tro-
ckenheit, Niedrigwasser und Ddirren auf
der einen und Starkregen, Sturzfluten und
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Hochwasser auf der anderen Seite) und
halt MaBnahmen zur Anpassung (z.B.
zum Schutz vor Uberschwemmungen,
Uberhitzung, Waldumbau) fiir erforder-
lich.

e Immer mehr Menschen befirchten, dass
der Klimawandel ihrer Gesundheit scha-
den kann, vor allem uber die Ernahrung
(z.B. durch Schadstoffe, Plastikpartikel o-
der Ruckstande von Pflanzenschutzmitteln
in Lebensmitteln oder im Trinkwasser).

¢ Das Umweltbewusstsein in Deutschland ist
hoch, vor allem junge Menschen sind
emotional betroffen.

e Die Mehrheit der deutschen Bevdlkerung
unterstiitzt die Anliegen der Umwelt-
und Klimabewegung.

e Sehr breite Zustimmung zu o6kologi-
schem Umbau der Wirtschaft, aber
groBe Bedenken zu sozialen Auswir-
kungen.

Diese Einstellungen munden auch in ein ver-
andertes Konsumverhalten der Befragten, das
sich folgendermal3en charakterisieren Iasst:

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

e Kauf nachhaltiger Produkte. Orientierung
bieten hierfur verschiedene Siegel (z.B. zur
Energieeffizienzklasse von Haushaltsgera-
ten, EU-Bio-Siegel, Fair Trade, Blauer En-
gel u.a.), welche die Kaufentscheidung der
Befragten aktiv beeinflussten.

e Bereitschaft, den eigenen Okologischen
FuRabdruck zu verringern (z.B. Nutzung
des eigenen Autos reduzieren, Reduktion
des Konsums tierischer Produkte

Eng verknlpft mit einem gestiegenen Umwelt-
bewusstsein in der Bevdlkerung ist auch ein
verstarktes Interesse der Konsumenten an der
Herkunft von Produkten. Insbesondere nach
der Corona-Pandemie hat das Thema Regiona-
litat beim Einkaufen in Deutschland eine ver-
starkte Bedeutung erlangt. Die Veranderungen
im Konsumverhalten wahrend der Pandemie
haben dazu geflhrt, dass viele Verbraucher
vermehrt auf lokale und regionale Produkte
achten. Dieser Trend lasst sich auf verschie-
dene Faktoren zurlckfuhren:

1. Sicherheit und Krisenresilienz: Die Pan-
demie hat die Verwundbarkeit globaler Lie-
ferketten aufgezeigt. Verbraucher schatzen
regionale Produkte als sicherer ein, da sie
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nicht von langen internationalen Transport-
wegen abhangig sind.

Unterstiitzung lokaler Wirtschaft: In der
Krise ist das Bewusstsein fiir die Bedeutung
lokaler Wirtschaften gewachsen. Durch den
Kauf regionaler Produkte unterstlitzen Ver-
braucher direkt inre lokale Gemeinschaft,
starken kleine Unternehmen und fordern
die regionale Wirtschaft.

Umweltaspekte: Regionalitat wird oft mit
Umweltfreundlichkeit in Verbindung ge-
bracht. Kurze Transportwege bedeuten in
der Regel weniger Energieverbrauch und
reduzierte Emissionen, was den o6kologi-
schen FuRabdruck verringert. Dies ent-
spricht dem gesteigerten Umweltbewusst-
sein vieler Konsumenten.

. Vertrauen und Transparenz: Verbraucher

suchen vermehrt nach Transparenz in Be-
zug auf die Herkunft ihrer Produkte. Regio-
nalitat bietet ein héheres Mal an Transpa-
renz und ermdglicht es den Konsumenten,
die Produktionsbedingungen besser nach-
zuvollziehen.
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5. Qualitdt und Frische: Lokale Produkte
werden oft als frischer und qualitativ hoch-
wertiger wahrgenommen, da sie schneller
vom Erzeuger zum Verbraucher gelangen
kdnnen. Dies spielt insbesondere im Le-
bensmittelbereich  eine  entscheidende
Rolle.

1.3.3 Esskultur

Auch die Esskultur unterliegt einem fortwahren-
den Wandel, der gesellschaftliche Veranderun-
gen aufgreift. Die Trendforschung unterschei-
det dabei zwischen Trends mit unterschiedli-
cher Lebensdauer. Neben kurzlebigen Trends,
die als Modeerscheinungen bezeichnet werden
kénnen, bewirken andere Erscheinungen tief-
greifende und langfristig wirkende Entwicklun-
gen. Laut Foodnewsgermany sind folgende
Megatrends von Bedeutung, die das Denken
und Handeln global beeinflussen:

e New Work (veranderte Ernahrungsge-
wohnheiten in Zeiten von flexiblen Ar-
beitszeiten, Homeworking, Work-Life-
Blending)
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Neo-Okologie (Fokus auf Nachhaltig-
keit, Ressourcenschonung und Qualitat
von Lebensmitteln)

Urbanisierung (Lebensmittelproduk-
tion im urbanen Raum, etwa Vertical
Farming, Cultured Meat und In-vitro-
Produkte)

Gender Shift (neue Ernahrungsge-
wohnheiten als Reaktion auf veran-
derte Rollenmuster fernab des alther-
gebrachten Familienideals, Patchwork-
Familien, Single-Haushalte, Alleinerzie-
hende)

Individualisierung (personliche Er-
nahrungs- und Geschmackspraferen-
zen, Essideologien, Lifestyle-Diaten)

Konnektivitat (veranderte Beziehun-
gen und Kommunikationswege zwi-

schen den Akteuren aus Konsumge-
sellschaft, Produzenten und Handel)

Gesundheit (Essen als Synonym fir
eine gutes Leben).
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Daraus ergibt sich eine Vielzahl von Esskultur-
Trends, die sich zum Teil erganzen, uber-
schneiden bzw. bandeln.

Die Food-Trend-Map des Zukunftsinstituts (vgl.
Abbildung auf nachster Seite) zeigt Ubersicht-
lich alle Trends. Seit der Ausgabe 2023 bindelt
die Trend-Map die vielen Trends nach themati-
schen Clustern.
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Abbildung 12: Food Trends-Map 2024
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Das Zukunftsinstitut formulierte bereits in seinem
Food Report 202123 Trends, die sich unter Einbe-
ziehung der Trends 2023 und 2024 in etwa fol-
gendermallen zusammenfassen lassen:

Der deutliche Anstieg beim Konsum von
Frischobst setzt sich auch nach der
Corona-Krise verstarkt fort.

Der Bezug von Gemusekistenlieferungen
von (regionalen) Biobauern boomt und
wird anhalten.

Dies mindet in den Trend Soft Health (ge-
nussvoll und gesund essen). Dabei geht es
um Ausgewogenheit, Vielfalt und um Spei-
sen mit einem hohen Anteil an Gemduse,
Hulsenfriichten und Getreideprodukten.

Weniger Fleischkonsum und Ersatz durch
pflanzliche Fleisch- und Fischersatzpro-
dukte

Moderne Esskulturen wenden sich von den
traditionellen drei Hauptmahlzeiten ab. Ein
flexibleres, spontaneres und individuelles
Essverhalten tritt an den Tag.

https://www.zukunftsinstitut.de/artikel/food/food-trends-was-
bleibt-und-was-sich-aendern-wird/
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Die in den letzten Jahren starken Trends
Snackification und AuBer-Haus-Verzehr
nehmen seit dem Ende der Corona-Pande-
mie und trotz Konjunkturkrise wieder Fahrt
auf und bewegen sich zumindest in den
stadtischen Regionen wieder in Richtung
von Vor-Corona-Werten.

Die Homeoffice-Situation hat zu einer ge-
wissen ,Convenience-Haltung“ geflihrt.
Ausgel6st wurde dies durch die Reaktion
der Gastronomie, Mitnahme- und Liefer-
Dienste anzubieten. Dieser in der Not ge-
lernte Service wird in den kommenden
Jahren einen gewissen Bestand haben
kénnen.

Das bereits erwahnte Stay-at-Home im
Rahmen der Corona-SchlieBungen hat zu
mehr ,Selbermachen’ in der eigenen Ki-
che und zum Anbau von Krautern, Salaten
und Gemusen auf Balkonen, Fensterban-
ken oder Garten geflhrt. Gerade junge
Stadter haben sich diesem Trend, dem DIY
Food & Gourmet Gardening, angenom-
men, und posten ihre Erfolge gerne in allen

STANDORT
KOMMUNE

Sozialen Medien. Das Pradikat ,hausge-
macht“ kann auch nach der Krise Uberle-
ben. Immer mehr Menschen wollen Le-
bensmittel nicht nur ,verbrauchen®, son-
dern erleben.

e Das wachsende Interesse an Herstellung,
Qualitdt und deren sinnliche Erfahrung
fuhrt zu einer Reaktion der Hersteller. Das
beginnt beim Einkauf auf dem Wochen-
markt, im Hofladen, beim Backer oder
Metzger nebenan.

Es wird deutlich, dass die Esskultur-Trends vor al-
lem von den Themen Gesundheit, Qualitat, Nach-
haltigkeit und Genuss gepragt werden. Themen,
die bereits in der Stadt FURTH (vgl. Firther Markt)
aufgegriffen werden und auch in Zukunft weiter an
Bedeutung gewinnen werden.
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1.3.4 Homeworking

Als weiterer wichtiger gesellschaftlicher Trend mit
verschiedenen Folgewirkungen ist die Nutzung
von Homeworking im Dienstleistungsbereich an-
zusprechen, das sich nach der Corona-Pandemie
zu einem festen Bestandteil der Arbeitswelt entwi-
ckelt hat. Waren vor der Corona-Pandemie It. Sta-
tistischem Bundesamt (Destatis)?* nur knapp 13 %
der Erwerbstatigen in Deutschland im Homeoffice
tatig, stieg deren Anteil wahrend der Corona-Pan-
demie auf 21 % (2020) an. Gegen Ende Corona-
Pandemie im Jahr 2022 arbeiteten mittlerweile rd.
24 % der Erwerbstatigen im Homeoffice. Wenn-
gleich einige grofe Firmen wieder dazu tendieren,
die Homeoffice-Tatigkeiten zugunsten einer star-
keren Prasenz im Unternehmen einzuschranken,
ist dennoch davon auszugehen, dass Homewor-
king als Arbeitsmodell im Dienstleistungsbereich
auch zukinftig Bestand haben wird. Somit stellt
sich auch die Frage nach den Folgewirkung fir
den Einzelhandel und die Frequenzen in den In-
nenstadten/Zentren. Zunachst einmal ist wenig
Uberraschend davon auszugehen, dass durch das
Arbeiten von zu Hause aus Versorgungseinkaufe
unter der Woche verstarkt wohnortnah getatigt

% https://lwww.desta-
tis.de/DE/Themen/Arbeit/Arbeitsmarkt/Qualitaet-
Arbeit/Dimension-3/home-office.html
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werden. Dies fordert zunachst einmal die lokalen
Angebotsstrukturen am Wohnort bzw. in Wohnor-
tnahe. Auch der Online-Handel kann vom Trend
zum Homeworking, z.B. durch die eingesparte Zeit
des Arbeitswegs profitieren. Die Auswirkungen auf
die Innenstadte/Zentren lassen sich nicht pau-
schal bzw. allgemeingultig bewerten und hangen
auch mafRdgeblich vom Anteil der Buronutzungen
im innerstadtischen Angebotsmix ab. Innenstadte
mit einer gut durchmischten Angebotsstruktur
durften daher die Rickgange in der ,Tagbevolke-
rung’ besser verkraften kbnnen. Demgegeniber
sind Innenstadte mit einem hohem Anteil an Bu-
ronutzungen — insbesondere in Grolstadten —
nicht nur von Frequenzriickgéangen betroffen, son-
dern stehen auch vor der Herausforderung einer
mdglicherweise zunehmenden Leerstandsproble-
matik im Bereich Bulroflachen, die den Umnut-
zungsdruck erhdéhen dirfte.
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1.4 Rechtliche Rahmenbedingungen

n diesem Kapitel sollen die wesentlichen rechtli-
chen Rahmenbedingungen kurz erlautert und be-
wertet werden, unter denen die Stadt als Trager
der Planungshoheit eine zentrenorientierte Einzel-
handelsentwicklung steuern kann. Abschlielend
ist zu bewerten, welche Effekte fur die Zentrenent-
wicklung von diesen Vorgaben ausgehen.

1.4.1 Bauplanungsrecht

Mit dem Baugesetzbuch (BauGB) bzw. der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) gibt der Bun-
desgesetzgeber den Kommunen ein planungs-
rechtliches Instrumentarium ,an die Hand’, das
eine zentrenorientierte Ansiedlungssteuerung des
Einzelhandels Uber rechtsverbindliche Bebau-
ungsplane unterstitzt. Hierbei werden im Rahmen
einer Anderung oder Aufstellung eines Bebau-
ungsplans bewusste Nutzungen (Einzelhandels-
betriebe) oder sogar einzelne Nutzungsarten, wie
z.B. Discounter, Verbrauchermarkt, etc. ausge-
schlossen. Bei einem solchem Ausschluss von be-
stimmten Nutzungen ist zwingend eine besondere
stadtebauliche Begriindung erforderlich. Neben
dem Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten
kénnen auch maximale Verkaufsflachen (VKF
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in m?) fUr die gewlinschten und zulassigen Einzel-
handelsnutzungen festgelegt werden.
Einzelhandelsbetriebe im Planungsrecht werden
je nach Gebietsart unterschiedlich, z.B. als ,die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
(WA)“ bezeichnet. Grundséatzlich sind Einzelhan-
delsbetriebe als Gewerbebetriebe zu beurteilen,
die das Wohnen (in der Umgebung), insbesondere
durch Zu- und Abgangsverkehr, jedoch nicht we-
sentlich stéren dirfen.

Einzelhandelsnutzungen mit einer maximalen Ver-
kaufsflache von 800 m? sind gemaf Baunutzungs-
verordnung in den folgenden Gebietsarten zulas-

sig:

¢ Allgemeines Wohngebiet (,die der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden“ - § 4
Abs. 2 BauNVO),

e Dorfgebiet (,Unterbringung von nicht st6-
renden Gewerbebetrieben“ - § 5 Abs. 1
BauNVO),

e Mischgebiet (,Einzelhandelsbetriebe*
Geschéfte, die der verbrauchernahen Ver-
sorgung eines Wohngebietes dienen - § 6
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO),

e Urbanes Gebiet (Einzelhandelsbetriebe
sowie Geschaftsgebdude - § 6a Abs. 2
Nrn. 2 u. 3 BauNVO) und

e Gewerbegebiet (,nicht erhebliche belasti-
gende Gewerbebetriebe” - § 8 Abs. 1
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BauNVO), ,Gewerbebetriebe aller Art“ - §

8 Abs. 2 BauNVO).
Hinsichtlich der GroBe von Einzelhandelsbetrie-
ben ist der allgemeine Grundsatz mal3geblich,
dass diese dem Gebietscharakter nicht wider-
sprechen darf. Betriebe bis zu einer Verkaufsfla-
che von 800 m? sind daher in den aufgezahlten
Gebietstypen in der Regel zulassig.

In Kleinsiedlungsgebieten (WS) und reinen Wohn-
gebieten (WR) sind nicht grof¥flachige Einzelhan-
delsnutzungen ausnahmsweise zuldssig, sofern
sie der Versorgung des Gebietes dienen (§ 2 Abs.
2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO).

GroRflachige Einzelhandelsgeschafte und Ein-
kaufszentren sind nach § 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
hingegen den Kerngebieten sowie in fir sie fest-
gesetzten sonstigen Sondergebieten (SO) vor-
behalten. Von grof¥flachigen Einzelhandelsge-
schaften (mehr als 1.200 m? Geschossflache) ge-
hen regelmafig Auswirkungen u.a. auf die Versor-
gung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in
Satz 1 bezeichneten Betriebe oder auch auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden aus. Diese
Regelvermutung kann im Einzelfall mittels einer
fachgutachterlichen Untersuchung (Raumordneri-
sche und stadtebauliche Auswirkungsanalyse) wi-
derlegt werden, sofern Anhaltspunkte dafiir
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bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger
als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen oder bei
mehr als 1.200 m? Geschossfléache nicht vorliegen.

Kerngebiete dienen nach § 7 BauNVO vorwiegend
der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
von zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur. Es handelt sich dabei
zumeist um die Innenstadte der GroR3stadte, aber
auch um Zentren von Stadtbezirken oder von klei-
neren und mittleren Stadten.

Die Besonderheit bei der Festsetzung eines Sons-
tigen Sondergebietes im Vergleich zu den anderen
Gebietsarten besteht darin, dass die zulassigen
Nutzungen zweckgebunden sind. Im SO missen
alle gewtlinschten Nutzungen unter der zulassigen
und ausnahmsweise zulassigen Art der baulichen
Nutzung eindeutig und bestimmt mit jeweiligen
Verkaufsflachen aufgelistet werden. Bei den ande-
ren Gebietsarten missen nicht gewlinschte Nut-
zungen explizit ausgeschlossen werden bzw. liegt
der vorgegebene Nutzungsspielraum innerhalb
der aufgefihrten allgemeinen und ausnahms-
weise zulassigen Nutzungsarten der Abs. 2 und 3
der jeweiligen Paragraphen.

Eine effektive Verkaufsflachenbegrenzung ist bei
der Ausweisung von Sondergebieten flr Vorhaben
i.S.v. Abs. BauNVO § 11 Absatz 3 S. 1 haufig
zwingend erforderlich, um sowohl den Zielen der
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Raumordnung als auch dem interkommunalen Ab-
stimmungsgebot zu gentgen.

Bis zu welchem Umfang Verkaufsflachen im ge-
planten Sondergebiet hochstens geschaffen wer-
den durfen, ohne dass ein Verstol3 gegen Ziele der
Raumordnung vorliegt bzw. das interkommunale
Abstimmungsgebot verletzt wird, lasst sich im
Bauleitplanverfahren mit Hilfe von Einzelhandels-
gutachten ermitteln. Diese Gutachten haben nicht
nur Aufschluss Uber die Obergrenze der maximal
zulassigen Gesamtverkaufsflache im Sonderge-
biet zu geben, sondern auch uber die sortiments-
bezogenen Verkaufsflachenobergrenzen.

1.4.2 Raum- und Landesplanung

Nachdem die Ziele der Raumordnung in der Bau-
leitplanung gemal § 1 Abs. 4 BauGB zu bertick-
sichtigen sind, nimmt die bayerische Raum- und
Landesplanung in Bayern Uber die Vorgaben und
Ziele im Landesentwicklungsprogramm (LEP
2023) einen maldgeblichen Einfluss auf die Ent-
wicklung des grof¥flachigen Einzelhandels in der
Stadt FURTH.

Einschlagig sind hier v.a. die Kapitel 5.31 — 5.33,
die fUr Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1
der Baunutzungsverordnung sowie fir Agglomera-
tionen (Einzelhandelsgro3projekte) gelten.
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LEP 5.3.1 Lage im Raum

(Z) Flachen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3
Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir Ag-
glomerationen (EinzelhandelsgroBprojekte) dlir-
fen nur in Zentralen Orten ausgewiesen wer-
den. Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

- fiir Betriebe bis 1200 m? Verkaufsfléache, die ganz
tiberwiegend dem Verkauf von Waren des Nah-
versorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden;
diese Ausweisungen sind unabhéngig von den
zentralértlichen Funktionen anderer Gemeinden
zuldssig und unterliegen nur der Steuerung von
Ziel 5.3.2,

- fiir Einzelhandelsgrof3projekte, die (iberwiegend
dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in
Grundzentren mit bestehenden Versorgungs-
strukturen in dieser Bedarfsgruppe.

LEP 5.3.2 Lage in der Gemeinde

(Z) Die Flachenausweisung fiir Einzelhandels-
grol3projekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Auswei-
sungen in stadtebaulichen Randlagen zulédssig,
wenn

- das Einzelhandelsgro3projekt liberwiegend dem
Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient
oder
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- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stad-
tebaulich integrierte Standorte auf Grund der to-
pographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

LEP 5.3.3 - Zulédssige Verkaufsflichen
(Z) Durch Fldchenausweisungen fiir Einzelhan-
delsgrol3projekte diirfen die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich die-
ser EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifi-
sche Verkaufsflachen die landesplanerische Re-
levanzschwelle (berschreiten, diirfen Einzelhan-
delsgrol3projekte,
- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf o-
der sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,
- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft
wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner 30
v.H., fiir die 100 000 Einwohner (iberstei-
gende Bevolkerungszahl 15 v.H.
der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschla-
gigen Bezugsraum abschépfen.

Als landesplanerische Bezugsraume fungieren
Nahbereiche fir grofflachige Betriebe des Nah-
versorgungsbedarfs — diese werden in den jewei-
ligen Regionalplanen festgelegt — sowie Einzel-
handelsspezifische Verflechtungsbereiche flr Ein-
zelhandelsgroRprojekte mit Sortimenten des In-
nenstadtbedarfs. Auf die Stadt FURTH bezogen
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entspricht der Nahbereich dem Stadtgebiet. Der
Einzelhandelsspezifische  Verflechtungsbereich
umfasst It. LEP 573.140 Einwohner.

1.4.3 Europarecht

Auch ist zu berlcksichtigen, dass die kommunale
Einzelhandelssteuerung Uber das deutsche Pla-
nungsrecht europdischem Recht geniigen
muss. In seinem wegweisenden Urteil vom
30.01.2018 (Rs. C-31/16 — Visser Vastgoed Be-
leggingen) hat der Europaische Gerichtshof
(EuGH) entschieden, dass die Tatigkeit des Ein-
zelhandels mit Waren als Dienstleistung im Sinne
der EU-Dienstleistungsrichtlinie (DL-RLS)
2006/123 zu betrachten ist. Vor diesem Hinter-
grund sind fur die Rechtssicherheit der Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepte, die als informelle Pla-
nungsgrundlage gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
fir eine rechtlich belastbare kommunale Einzel-
handelssteuerung durch die Bauleitplanung von
entscheidender Bedeutung sind, die folgenden
Anforderungen aus den Artikeln 14 und 15 der
Europidischen Dienstleistungsrichtlinie zu er-
fallen:

1. Es muss sichergestellt sein, dass zum einen
das Einzelhandelskonzept das gesamte
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Stadtgebiet umfasst und zum anderen die
Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld
analysiert und einbezogen wird. Dies ist viel-
fach bei bestehenden Einzelhandelskonzep-
ten bereits der Fall.

Neu dagegen ist, dass wirtschaftliche Bedarfs-
prifungen nicht mehr zulassig sind. Damit ge-
héren Flachenbedarfsprognosen oder Re-
chenmodelle, z.B. ausgeldst durch Bevolke-
rungswachstum, zur Bestimmung kunftiger
Verkaufsflachenzuwachse der Vergangenheit
an.

Um der Dienstleistungs- und Niederlassungs-
freiheit nicht zu widersprechen, ist eine inten-
sivere Beschaftigung und Begriindung von
raumlichen Abgrenzungen von Zentren und
der darin vorgesehenen Flachendimensionie-
rungen notig. Ein Einzelhandelskonzept ohne
Entwicklungsspielraume fir den Handel ist ge-
maR der Dienstleistungsrichtlinie nicht mehr
bestandssicher. Dies gilt insbesondere fir
Zentrale Versorgungsbereiche. Zukunftige
Einzelhandelskonzepte werden auch Aussa-
gen zu potenziellen Flachenentwicklungen
enthalten mussen. Eine reine Beschrankung
der Zentralen Versorgungsbereiche auf den
Bestand wird nicht mehr moglich sein.
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4. Das einfache Heranziehen einer maximal zu-

lassigen Kaufkraftabschépfung fiir die Bestim-
mung der Zulassigkeit von Nahversorgungs-
betrieben widerspricht der europaischen
Dienstleistungsrichtlinie. Dies wird eine Neue-
rung der landesplanerischen Vorgaben zur
Folge haben. Auch bisherige Abstandsrege-
lungen zur Beurteilung von Agglomerationen
werden Uberdacht werden missen.

Grundsatzlich sind zum sogenannten ,Schutz
der stadtischen Umwelt“ Beschrankungen fur
den Einzelhandel nach wie vor anwendbar, so-
lange eine explizite stadtebauliche Begrun-
dung daflr heranziehbar ist. Aus Sicht des
Unionsrechts stellen planerische MaRnahmen,
die dem Schutz der stadtischen Umwelt die-
nen, zwingende Grinde des Allgemeininteres-
ses dar, die Beschrankungen im Sinne des Be-
schrankungsverbots rechtfertigen kénnen. Da-
nach ist eine raumordnungsrechtliche Ansied-
lungssteuerung fur Einzelhandelsgrof3betriebe
unionsrechtlich durch zwingende Griinde des

% Vgl. hierzu auch Hinweise der Fachkommission Stadtebau zu

Auswirkungen des ,Visser-Urteils des EuGH, insbes. zur An-
wendbarkeit der EU-Dienstleistungsrichtlinie auf Bebauungs-
plane (Marz 2019) (https://www.bauministerkonferenz.de/
Dokumente/42322684.pdf).
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Allgemeininteresses gerechtfertigt, wenn Ziel
der MalRnahme eine effektive Nutzung und
Blndelung der 6ffentlichen Infrastruktur sowie
die Vermeidung eines unnotigen Flachen- und
Ressourcenverbrauchs durch Zersiedelung
und den damit einhergehenden Verkehr ist.
Damit werden die Anforderungen fir stadte-
bauliche Begriindungen steigen, denn die Pla-
nungstrager haben hierfir die Darlegungslast.

Grundsatzlich muss eine jegliche Steuerung
nichtdiskriminierend sein, das heif3t keine di-
rekte oder indirekte Diskriminierung aufgrund
der Staatsangehdrigkeit oder -bei Gesellschaf-
ten- aufgrund des Ortes des satzungsmaligen
Sitzes darstellen. Sie muss erforderlich sein,
das heil’t durch einen zwingenden Grund des
Allgemeininteresses gerechtfertigt sein, hierzu
zahlen nach Art. 4 Nr. 8 der Dienstleistungs-
richtlinie u.a. der Schutz der Verbraucher, der
Schutz der Umwelt und der stadtischen Um-
welt, der Schutz des historischen und kiinstle-
rischen Erbes sowie die Ziele der Sozialpolitik
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und der Kulturpolitik. Sie muss verhaltnisma-
Rig sein, das heildt die Anforderungen missen
hiernach zur Verwirklichung des mit ihr verfolg-
ten Ziels geeignet sein. Sie darf nicht Uber das
hinausgehen, was zur Erreichung dieses Ziels
erforderlich ist.

7. Ortsspezifische Sortimentslisten sind noch ge-
nauer zu begriinden. Die starke Ausdifferen-
zierung der Einzelsortimente wird nur einer
richterlichen Prifung standhalten koénnen,
wenn sie explizit zur Erreichung stadtebauli-
cher Ziele fluhrt.

Werden diese Vorgaben bei der Erstellung eines
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts erfillt und
richtet die Kommune ihre Einzelhandelssteuerung
an dem fur die stadtebauliche Entwicklung konkret
notwendigen Mal} aus, kann auch ,im Lichte' des
Europarechts eine zentrenorientierte rechtssi-
chere Steuerung des Einzelhandels durch die
Kommune weiterhin erfolgen.?
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1.4.4 Gesetz gegen Wettbewerbsbe-
schrankungen (GWB)

Das GWB steht flir das Gesetz gegen Wettbe-
werbsbeschrankungen?® und hat somit auch Aus-
wirkungen auf den Einzelhandel. Es regelt den
Wettbewerb und zielt darauf ab, faire Marktbedin-
gungen zu schaffen und den Verbraucherschutz
zu gewabhrleisten.

Das GWB enthalt Bestimmungen zur Miss-
brauchskontrolle, zur Fusionskontrolle und zum
Kartellverbot. Diese Regelungen zielen darauf ab,
Marktteilnehmer vor unfairem Wettbewerb zu
schitzen, Preisabsprachen zu unterbinden und
Fusionen und Ubernahmen von Unternehmen zu
regulieren. Im Zuge der aktuell anstehenden 11.
GWB-Novelle soll das Bundeskartellamt mit weite-
ren Befugnissen zur Behebung festgestellter Sto-
rungen des Wettbewerbs ausgestattet werden.

Der fortschreitenden Digitalisierung der Wirtschaft
und den damit einhergehenden Auswirkungen auf
das Kraftespiel der Marktteilnehmer insbesondere
durch Plattformunternehmen mit marktubergrei-
fender Bedeutung (Stichwort Amazon) wurde

% vgl. https://www.gesetze-im-internet.de/gwb/
BJNR252110998.html
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zudem  durch ein  erganzendes GWB-
Digitalisierungsgesetz?’ seitens des Bundesge-
setzgebers entsprechend Rechnung getragen®,
das somit auch die Rechte kleinerer Einzelhandler
(z.B. bei der Platzierung von Online-Angeboten)
gegenuber grof’en Handelsketten oder E-Com-
merce-Plattformen wie Amazon starkt. Somit un-
terstutzt das Gesetz auch den Erhalt einer vielfal-
tigen Einzelhandelslandschaft.

Insgesamt spielt das GWB eine wichtige Rolle bei
der Regulierung des deutschen Einzelhandels, um
fairen Wettbewerb, ein vielfaltiges Angebot und
den Schutz der Verbraucher zu gewahrleisten.

1.4.5 Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass den
Kommunen v.a. Uber das nationale Baurecht ein
wirksames Instrumentarium zur Steuerung der 6rt-
lichen Einzelhandelsentwicklung zur Verfligung
steht, welches im Zusammenspiel mit der Auswei-
sung von Zentralen Versorgungsbereichen auf Ba-
sis fundierter Einzelhandels- und Zentrenkonzepte
die einzelhandlerische wie stadtebauliche

27 Gesetz zur Anderung des Gesetzes gegen Wettbewerbsbe-
schrankungen fur ein fokussiertes, proaktives und digitales
Wettbewerbsrecht 4.0 und anderer Bestimmungen(GWB-
Digitalisierungsgesetz)1 vom 18. Januar 2021.
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Entwicklung von Zentren gezielt férdern kann.
Nachdem es sich hierbei immer um Eingriffe in den
Markt handelt, missen diese immer stadtebaulich
gut begriindet werden. Ist dies der Fall, kann eine
rechtssichere zentrenorientierte Einzelhandels-
steuerung durch die Kommune auch europarecht-
lichen Anforderungen standhalten. Auch die Rege-
lungen der bayerischen Landesplanung (insb. hin-
sichtlich Lage in der Gemeinde) unterstitzen mit-
telbar die Starkung von Zentren, indem stadtebau-
lich nicht integrierte Standorte fiir groRflachigen
Einzelhandel bis auf wenige Ausnahmetatbe-
stdnde unterbunden werden und Einzelhandels-
groBRprojekte in ihrer GroRe und Ausstrahlungs-
kraft auf ein der Zentralitatsstufe der Standortge-
meinde entsprechendes Mal} begrenzt bleiben.
Konkret auf die Stadt FURTH bezogen erlaubt die
GroRRe des Nahbereichs und des einzelhandels-
spezifischen Verflechtungsbereich zeitgemale
VerkaufsflachengroRen, sodass die Stadt FURTH
aus landesplanerischer Sicht ihrer zentral6rtlichen
Bedeutung als Teil der Metropole Nirnberg-Frth-
Erlangen-Schwabach gerecht werden kann.

Die Regelungen des Gesetzes gegen Wettbe-
werbsbeschrankungen (GWB) zielen im Kern auf

% vgl. https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Artikel/Service/gwb-
digitalisierungsgesetz.html
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einen fairen Wettbewerb aller Marktteilnehmer in
der Wirtschaft und betreffen somit auch den Ein-
zelhandel. Inwieweit dieses Gesetz einen erkenn-
baren Einfluss auf die Zentrenentwicklung nimmt,
l&sst sich auch aufgrund der branchenubergreifen-
den Regelungen kaum erkennen.
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2 Standortanalyse
2.1 Makro-Standort FURTH

2.1.1 Lage im Raum, zentralortliche
Einstufung und verkehrliche Er-
reichbarkeit

Die kreisfreie Stadt FURTH liegt im Norden
Bayerns (rd. 174 km ndrdlich der Landeshaupt-
stadt Munchen) und bildet zusammen mit der
ostlich angrenzenden und siedlungsstrukturell
eng verwobenen Nachbarstadt Nurnberg sowie
der noérdlich angrenzenden Stadt Erlangen das
Zentrum der Europaischen Metropolregion
Nurnberg. Diese Lagegunst spiegelt sich auch
im  Landesentwicklungsprogramm  Bayern
(LEP) wider, das die Stadt FURTH zusammen
mit Nlrnberg, Erlangen und Schwabach als
Metropole einstuft. Lt. LEP?° sollen Metropolen
»als landes- und bundesweite Bildungs-, Han-
dels-, Kultur-, Messe-, Sport-, Verwaltungs-,
Wirtschafts- und Wissenschaftsschwerpunkte
weiterentwickelt werden. Sie sollen zur rdumli-
chen und wirtschaftlichen Starkung der

2 vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand
01.06.2023), S. 32 ff.
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Metropolregionen und ganz Bayerns in Deutschland und Europa beitragen.

Mit 131.433 Einwohnern®® rangiert die Stadt innerhalb der frankischen Regierungsbezirke an zweiter

Stelle nach Nurnberg sowie bayernweit an sechster Stelle.

Weltsendort

Quelle: Regionalplan Region Nirnberg (7)

Normberg

Wendelstein

Schwan-
stetten

Abbildung 13: Ausschnitt Regionalplan Region Nurnberg (7)

30 stand 31.12.2022

Regionalplan

Region Niirnberg (7)
Zentrale Orte und Nahbereiche
Begriindungskarte 3
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. Metropole

. Mittelzentrum
(o] Grundzentrum

Doppel- und Mehrfachstandorte sind durch Verbindungslinien
gekennzeichnet
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I:l Nahbereichsgrenze

J Gemeindefreies Gebiet

— Zusammengehorige Gebietsteile
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Uber die durch das Stadtgebiet verlaufende und
Uber mehrere Anschlussstellen (Steinach, Ronhof,
Poppenreuth,  Nirnberg/Furth) angebundene
BAB 73 (Feucht-Nurnberg-Bamberg-Suhl), das
unweit ndrdlich gelegene Autobahndreieck Frth-
Erlangen (BAB 3/73) sowie die B 8 verfugt die
Stadt FURTH Uber eine sehr gute Integration in
das nationale FernstraBennetz.

Auch im lokalen und regionalen Kontext kann
der Stadt FURTH dank der 0.g. genannten Haupt-
verkehrsachsen sowie eines dichten Netzes an
Staats- und Kreisstraf3en eine sehr gute Pkw-Er-
reichbarkeit, insbesondere aus Nirnberg, be-
scheinigt werden.

Mit Blick auf den Schienenverkehr bestehen tber
den Hauptbahnhof FURTH und zahlreiche Halte-
punkte im Stadtgebiet (u.a. S-Bahn-Haltestellen
Vach, Furth-Klinikum, Unterflrberg, Burgfarrn-
bach, Westvorstadt) regelmafRige Zugverbindun-
gen im Rahmen des VGN (S-Bahn, RE, RB) in
Richtung Nurnberg, Bamberg, Wirzburg, Cadolz-
burg und Markt Erlbach, sodass hier von einer
sehr guten Erreichbarkeit der Stadt im regiona-
len Kontext gesprochen werden kann. Im Fern-
verkehr der Deutschen Bahn AG wird die Stadt
von einigen IC-Linien (z.T. mit Weiterfihrung in
Richtung Wien) angesteuert. Die maligebliche Be-
deutung nimmt diesbezuglich der nur wenige
Fahrminuten entfernte NiUrnberger Hauptbahnhof
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ein. Von dort aus bestehen zahlreiche Anschluss-
moglichkeiten an das bundesdeutsche Fernver-
kehrsnetz (ICE/IC-Verbindungen) sowie Zugver-
bindungen in einige europaische Metropolen. Die
Stadt FURTH profitiert somit aufgrund ihrer Nahe
zur Nachbarstadt Nurnberg von deren Bedeutung
als malgeblicher Verkehrsknotenpunkt in Nord-
bayern. Dies gilt im Ubrigen auch fiir den Flugver-
kehr. So ist der internationale Verkehrsflughaben
NUrnberg mit dem Pkw sowie auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln (U-Bahn; Buslinie 33) von FURTH
aus gut zu erreichen.

Der offentliche Personennahverkehr im Firther
Stadtgebiet wird von der stadteigenen infra Firth
GmbH mit einem das gesamte Stadtgebiet umfas-
senden Busangebot ,getragen’ und ist als integra-
ler Bestandteil des Verkehrsverbunds Grof3raum
Nurnberg (VGN) - insbesondere auch durch die di-
rekte U-Bahn-Verbindung (Linie 1) - eng mit der
Nachbarstadt Nurnberg verzahnt. Dadurch ist eine
hervorragende Erreichbarkeit der Stadt Nirnberg
und gerade auch ihrer (Einkaufs-) Innenstadt ge-
geben, was sicherlich auch Kaufkraftabflissen in
Richtung Nlrnberg Vorschub leisten dirfte.

Zuletzt ist noch der Blick auf die radmobile Er-
reichbarkeit der Kleeblattstadt zu richten, die seit
Ende 2022 als ,fahrradfreundliche Kommune* zer-
tifiziert ist. Neben zwei Fernradwegen (Panorama-
radweg Uber den Rednitzgrund in/aus Richtung
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Ammerndorf; D11-Fernradweg Ostsee-Oberbay-
ern, Verlauf u.a. durch den Wiesengrund in/aus
Richtung Nurnberg), welche das Stadtgebiet
durchziehen, verfligt die Stadt u.a. Gber mehrere
Radwege, FahrradstralRen sowie It. Angaben der
Stadtverwaltung 641 ADFC-zertifizierte Fahr-
radabstellanlagen. Fir die kommenden Jahre hat
sich die Stadtverwaltung den weiteren Ausbau der
Fahrradinfrastruktur ,auf die Fahnen' geschrieben.
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2.1.2 Soziookonomische Rahmenbe-
dingungen

Neben den eingangs skizzierten lage- und ver-
kehrsbezogenen Parametern der Stadt
FURTH, gilt es nun, die sozialen und wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen der Stadt ,in den
Blick‘ zu nehmen. Zur besseren Einordnung der
dargestellten Werte fir die Stadt FURTH wer-
den diese mit den Nachbarstadten Nirnberg
und Erlangen bzw. weiteren Raumeinheiten in
der nachstehenden Tabelle verglichen.

Die Stadt FURTH zeigt sich als eine sehr dyna-
mische Stadt. Die Bevdlkerungszunahme in
den letzten Jahren mit 3,9 % gegenlber 2017
ist im Vergleich zu Nurnberg (+ 1,5 %), Bayern
(+2,9 %) und Deutschland (+1,9 %) mehr als
beachtlich und kann fast mit der Entwicklung in
Erlangen (+ 5 %) ,gleichziehen’. Die Zahlen be-
legen somit die ungebrochen grolte Beliebtheit
der Stadt als Wohnstandort im Zentrum der
Metropolregion Nlrnberg.

Der Vergleich der Altersstrukturen zeigt, dass
die Stadt FURTH in den jungen Altersgruppen
(unter 15- bis unter 30-jahrige, s. nebenste-
hende Tabelle) die Vergleichswerte der Nach-
barstadte Nurnberg und Erlangen leicht unter-
schreitet, was z.T. auch auf deren Bedeutung
als Universitatsstandorte zurtickzufiihren ist. Im
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Gebietseinheit
FURTH Niirnberg Erlangen Bayern Deutschland

Strukturdaten
Einwohner" 31.12.2022 131.433 523.026 116.562 13.369.393 84.358.845

31.12.2017 126.526 515.201 110.998 12.997.204 82.792.351

Veranderung ggi. 2017 in % +39 +15 +50 +29 +19
Einwohnerdichte" (Ew./km? 31.12.2022) 2.075 2.805 1.515 190 236
Altersstruktur " in % (01.01.2022)

unter 15 Jahre 14,0 13,7 13,2 14,0 13,9

15 bis unter 30 Jahre 16,8 17,9 22,6 16,5 15,9

30 bis unter 50 Jahre 28,1 27,6 271 25,8 251

50 bis unter 65 Jahre 224 20,5 193 22,7 22,9

ab 65 Jahre 18,8 20,3 17,8 20,9 22,1
Anzahl der Haushalte Prognose 2023 ® 67.502 278.799 64.470 6.401.000 40.903.000
Durchschnittliche HaushaltsgroRe 1,9 1,9 1,8 2,1 21
Arbeitslosenquote in % Oktober 20232 50 6,0 42 33 57
Studierende pro 1.000 Einwohner (WS 2022/2023)" 3 47 251 30 35
Pkw pro 1.000 Einwohner (1.1.2023) 490 474 481 621 578
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft-Kennziffer 2022 *) 103,8 103,2 1103 105,6 100,0
Zentralititskennziffer 2022 © 124,8 1253 107,3 101,37 100,0
Gisteankiinfte 2022" 134.548 1.652.646 272476 34.214.020
Durehechmddaurf d es 23 1,9 21 27

Bundesamt
2)t. Auskunft der Bundesagentur fiir Arbeit (abhéngige
zivile Erwerbspersonen insgesamt).

3 GfK GeoMarketing GmbH

) Statistisches Bundesamt

%) Kraftfahrtbundesamt

) GfK GeoMarketing GmbH

") MB Research GmbH

Tabelle 1:

Ausgewahlte Daten zur Wirtschafts- und Sozialstruktur der Stadt FURTH



bayernweiten Vergleich liegt der Anteil der jun-
gen Altersgruppen hingegen auf einem ver-
gleichbaren Niveau. Die Altersgruppe der 30-
bis unter 65-jahrigen, aus der sich das Gros der
Erwerbspersonen ,speist’, erreicht in FURTH
einen Anteil von rd. 50,5 % und rangiert damit
durchgehend oberhalb samtlicher Vergleichs-
ebenen. Demgegeniiber liegt der Anteil der Al-
teren (ab 65 Jahre) unterhalb der Vergleichs-
werte der Nachbarstadt Nirnberg sowie auf
Landes- und Bundesebene und nur leicht Uber
dem Erlanger Wert.

Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex der
Stadt FURTH liegt mit 103,8 knapp 4 % Uber
dem bundesdeutschen Durchschnitt und leicht
héher als in der Nachbarstadt Nirnberg
(103,2). ,Spitzenreiter’ in der Region ist und
bleibt jedoch die Medizin- und Universitatsstadt
Erlangen mit einem Index-Wert von 110,3.

Ein ,umgekehrtes’ Bild zeigt sich bei Betrach-
tung der Zentralitatskennziffer. Hier kann sich
die Stadt FURTH mit einem Wert von 124,8
deutlich vor Erlangen (107,3) positionieren und
erreicht fast das Niveau der Nachbarstadt
Nurnberg (125,3). Dieser erfreulich hohe Wert
fur die Stadt FURTH zeigt auf, dass die An-
strengungen der vergangenen Jahre zur Stei-
gerung der Attraktivitat der Einkaufsstadt
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Arbeitsmarkt Stadt FURTH

(jeweils zum 30.06. d.J.) 2019 2020 2021 2022
Soz.vers.pfl. Beschéftigte AO 48.770 49.715 49.778 51.175
Land- und Forstwirtschaft, Fischere 206 216 224 248
Produzierendes Gewerbe 13.303 13.351 12.950 13.301
Handel, Verkehr und Gastgewerbe 11.916 12.254 12.387 12.665
Sonstige Dienstleistungen 23.345 23.8%4 24.217 24.961
Soz.vers.pfl. Beschéaftigte WO 57.298 57.205 57.748 58.946
Einpendler 32.234 32.940 33.003 33.988
Auspendler 40.790 40.454 41.020 41.793
Einpendlerquote 66% 66% 66% 66%
Auspendlerquote 71% 71% 1% 1%
Pendlersaldo -8.556 -7.514 -8.017 -7.805
Arbeitsplatzbedeutung
Stadt FURTH
100.000
48.770  97-298 49.715  57.205 49778  57.748 51.175  58.946
50.000 I I I
., I ] ] [ ]
50,000 2019 8556 2020 7514 2021 -8.017 2022 7.805

u SVB Arbeitsort SVB Wohnort Pendlersaldo

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit

Tabelle 2: Arbeitsmarkt in der Stadt Furth
FURTH offensichtlich ,Friichte getragen‘ haben.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Gaste liegt 2022 bei 2,3 Tagen und hat sich damit seit 2012
(1,6) signifikant erhoéht. Dieser Wert ist durchaus vergleichbar mit anderen Gro3stadten ahnlicher Be-
volkerungsgrofe in Deutschland wie z.B. Heilbronn (2,3), Offenbach (2,4 im Jahr 2021), Ulm (1,7) oder
Wirzburg (1,7). Der Anteil der inlandischen Gaste betragt rd. 81 % und hat sich gegentber 2012 um
rd. 7 % erhoht.

Mit einer Arbeitslosenquote von zuletzt 5 % (Oktober 2023) liegt die Stadt FURTH noch vor Niirnberg
(6,0 %) und nur leicht héher als Erlangen (4,2 %). Im Verlauf der letzten drei Jahre wird deutlich, dass
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die Arbeitslosenquote nach einem maRgeblich
durch die Corona-Pandemie bedingten Anstieg
in den Jahren 2020 (6,3 %) und 2021 (6,1 %)
bereits im Jahr 2022 (5,4 %) wieder das ,Vor-
Corona-Niveau‘ (2019: 5,4 %) erreicht hat. Dies
spricht flr einen insgesamt ,robusten’ stadti-
schen Arbeitsmarkt, dessen Stabilitat auch auf
einer gut diversifizierten Wirtschaftsstruktur
fuldt.

Insgesamt waren zum Stichtag 30.06.2022
51.175 sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte am Arbeitsort gemeldet und damit rd. 5 %
mehr als im Jahr 2019. Den bedeutendsten
Wirtschaftszweig bilden sonstige Dienstleistun-
gen mit einem Anteil von rd. 49 % aller sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten am Ar-
beitsort, deren Anteil seit 2019 kontinuierlich
zunahm (rd. 7 %). An zweiter Stelle mit einem
Anteil von rd. 26 % rangiert das Produzierende
Gewerbe, das sich in den vergangenen Jahren
als ,stabile GroRRe* am Flrther Arbeitsmarkt er-
wies. Bemerkenswert ist die Entwicklung im Be-
reich Handel, Verkehr und Gastgewerbe, der
trotz Corona-Pandemie und der damit einher-
gehenden erheblichen Einschrankungen seit
2019 kontinuierlich an Bedeutung gewann
(+ 6,3 % ggu. 2019) und somit rd. 25 % der so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten am Ar-
beitsort vereint. Der negative Pendlersaldo
Uberrascht angesichts nahe gelegener
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leistungsfahiger ,Arbeitsplatzspender in den
Nachbarstadten Nurnberg und Erlangen wenig,
verringerte sich jedoch gegeniber 2019. Dem
Pendleratlas der Bundesagentur fur Arbeit ist
zu entnehmen, dass der ganz Uberwiegende
Anteil der Auspendler aus FURTH auf die
Nachbarstadt Nirnberg entfallt (vgl. unten ste-
hende Abbildung 14). An zweiter Stelle rangiert
die Stadt Erlangen. Einpendler in die Stadt
FURTH (vgl. Abbildung 15) kommen vorwie-
gend aus Nurnberg und dem Landkreis Frth,
jedoch auch aus Erlangen und anderen Regio-
nen bzw. Landkreisen (u.a. Erlangen-
Hochstadt, Nurnberger Land, Neustadt/Aisch-
Bad Windsheim, Roth).

Ahsbach, Stadt

Ansbach

Abbildung 14: Auspendler aus FURTH
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Abbildung 15: Einpendler nach FURTH
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2.1.3 Kurzskizze zum Wohnungsbau in
der Stadt FURTH

Der deutliche Bevolkerungszuwachs in den ver-
gangenen Jahren druckt sich auch in der
Wohnbaudynamik entsprechend aus. So ver-
zeichnete der gesamte Wohngebaudebestand
im Zeitraum 2016-2021 eine markante Zu-
nahme von rd. 3,5 %. Mit diesem Zuwachs ran-
giert die Stadt FURTH deutlich Uber den Ver-
gleichswerten der Nachbarstadte Nirnberg und
Erlangen und erreicht annahernd die Wachs-
tumsrate auf Landesebene (vgl. nebenste-
hende Tabelle)

Verrechnet man die Anzahl der Genehmigun-
gen im Wohnungsbau mit der Zahl der Fertig-
stellungen in einem Jahr®', Iasst sich daraus
eine Perspektive fir den Wohnungsbau ablei-
ten. Fir FURTH bedeutet dies eine leichte Er-
hoéhung der Bautatigkeit, insbesondere auch im
Bereich von Einfamilienhdusern. Insgesamt rd.
70 % der Wohngebiude in FURTH entfallen
auf Ein- oder Zweifamilienhduser. Damit grup-
piert sich die Stadt zwischen den Nachbarsta-
ten Ndrnberg (rd. 66 %) und Erlangen (73 %)
ein, unterschreitet jedoch die Vergleichswerte

31 Baugenehmigungen dividiert durch Baufertigstellungen
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Gebietseinheit

FURTH Niirnberg Erlangen Bayern Deutschland
Strukturdaten
Wohngebaudestruktur (31.12.2021)
Wohngebaude gesamt 19.724 72.230 19.502 3.135.436 19.353.006
1-2 Wohnungen 13.757 47.863 14.197 2.689.754 16.105.499
3 oder mehr Wohnungen 5.967 24.367 5.305 445.682 3.247.507
Baudynamik 2016/2021 (%-Veranderung der Wohngebaude 2021 gegeniiber 2016)
Wohngebaude gesamt 3,5% 1,8% 2,8% 4,0% 2,8%
1-2 Wohnungen 3,4% 1,6% 2,4% 3,9% 2,9%
m‘:}zg:; 3.6% 2,3% 3.9% 4,8% 2.7%
Wohnbautétigkeit 2021
Fertigstellungen gesamt 152 357 88 22.808 102.955
Wohngeb. mit 1 Wohnung 113 248 47 17.273 78.210
Wohngeb. mit 2 Wohnungen 7 10 4 2421 10.059
mit 3 oder mehr Wohnungen 32 99 37 3.114 14.686
Baugenehmigungen 2021
Insgesamt 148 321 118 30.458 129.306
Wohngeb. mit 1 Wohnung 120 180 92 21.909 93.895
Wohngeb. mit 2 Wohnungen 4 12 5 4.547 16.074
mit 3 oder mehr Wohnungen 24 129 21 4.002 19.337
Bauperspektive 2021 (Baugenehmigungen/Baufertigstellungen)
Insgesamt 1,0 0,9 1,3 1,3 1,3
1-2 Wohnungen 1,0 0,7 1,9 1,3 1,2
3 oder mehr Wohnungen 0,8 1,3 0,6 1,3 1,3

Quelle: Regionaldatenbank Deutschland
Tabelle 3: Dynamik im Wohnungsbau
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auf Landes- und Bundesebene (rd. 86 bzw.
83 %). Zusammenfassend ist festzustellen,
dass sich trotz der aktuell schwierigen Rah-
menbedingungen im Wohnungsbau (Stich-
worte Zinsniveau, hohe Baukosten) die positive
Entwicklung der Stadt FURTH als attraktiver
Wohnstandort auch in Zukunft fortsetzen durfte,
wenn auch mit niedrigeren Wachstumsraten als
in der Vergangenheit. Die Stadt FURTH tragt
dem mit der geplanten Ausweisung weiterer
Neubaugebiete (z.B. in Unter- u. Oberflrberg
bzw. im Espan) entsprechend Rechnung.

2.1.4 Kurzskizze zur stadtebaulichen
Entwicklung der Stadt FURTH

Die Stadt FURTH hat in den vergangenen Jah-
ren eine eindrucksvolle Entwicklung, auch in
stadtebaulicher Hinsicht, gezeigt. Im Rahmen
der vorliegenden Untersuchung kann diese al-
lenfalls ,in Teilen‘ skizziert werden, wobei der
Fokus der Betrachtung auf der Innenstadt lie-
gen soll. Wesentliche Entwicklungsimpulse gin-
gen vom Foérderprogramm ,Soziale Stadt“®? im
Rahmen der Stadtebauférderung von Bund und

%2 vgl. 20 Jahre Programmgebiet Soziale Stadt - Innenstadt
Firth — Standortbestimmung mit Projektbeispielen von
2015-2020 (hrsg. v. Baureferat der Stadt FURTH).
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Landern aus, mit dessen Hilfe und z.T. flankiert
durch ein Quartiersmanagement zahlreiche in-
nerstadtische Projekte u.a. zur Verbesserung
von Erscheinungsbild und Aufenthaltsqualitat
innerstadtischer Platze (z.B. Jean-Mandel-
Platz), der Schaffung von Begegnungsraumen
(z.B. entlang des Rednitzufers) und des Stra-
Renraums (z.B. Umstrukturierung der Hirschen-
straBe u. Hornschuchpromenade) erfolgreich
umgesetzt werden konnten. Mit dem Jidischen
Museum an der Konigstra’e und dem Ludwig-
Erhard-Zentrum in Rathausnahe hat die Stadt
FURTH als Museums- und Bildungsstadt zu-
dem eine weitere Aufwertung erfahren.

Auch und insbesondere durch die in den ver-
gangenen Jahren forcierte Entwicklung des in-
nerstadtischen Einzelhandels (Neue Mitte
(2015), Hornschuchcenter (2015), Carré
Farther Freiheit (2016), ,Further Markt (2019),
Einkaufszentrum FLAIR (2021) ging eine sicht-
bare stadtebauliche Aufwertung der Firther In-
nenstadt einher. So entstand mit der Realisie-
rung der architektonisch gelungenen Neuen
Mitte und der Neugestaltung der Rudolf-Breit-
scheid-Stralle eine neue ,Flaniermeile’, die seit
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der Eréffnung im Jahr 2015 mafRigeblich zur Be-
lebung der Innenstadt beitragt. In sudlicher
Richtung findet diese ihre Fortsetzung im
,Farther Markt‘, der sich mit einer attraktiven Mi-
schung aus ,klassischen® Markt-Angeboten mit
hoher Frischekompetenz und Regionalitat so-
wie erganzenden gastronomischen Angeboten
groRer Beliebtheit erfreut und sich als ein wei-
teres ,Aushangeschild’ des gesamten Further
Einzelhandels fest etabliert hat. Dessen Attrak-
tivitat unterstreicht nicht zuletzt auch die Aus-
zeichnung des Flrther Markts mit dem ,Bayeri-
schen Stadtmarketingpreis 2020“.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass die stad-
tebauliche Entwicklung der Stadt FURTH in den
vergangenen Jahren nicht nur die Attraktivitat
der Innenstadt als Einkaufs-, WWohn- und Erleb-
nisort mafigeblich gesteigert sondern auch das
Image der Stadt FURTH insgesamt sehr positiv
beeinflusst hat.
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2.1.5 Fazit

Zusammenfassend sind die Ubergeordneten
Rahmenbedingungen der Stadt FURTH aus
Gutachtersicht als gunstig einzustufen. Die
Stadt profitiert von ihrer zentralen Lage inner-
halb des Stadtedreiecks Nirnberg-FURTH-
Erlangen bzw. der Metropolregion Nurnberg
und konnte ihre Einwohnerzahl in den vergan-
genen Jahren deutlich erhéhen. In den kom-
menden Jahren dirfte mit einem weiteren,
wenngleich aufgrund der aktuell schwierigen
Rahmenbedingungen im Wohnungsbau (Stich-
worte hohes Zinsniveau, Baukostensteigerun-
gen) moglicherweise ,gedampften‘ Einwohner-
zuwachs zu rechnen sein. Dass die Stadt
FURTH nicht nur als attraktiver Wohn- sondern
auch Arbeitsort in Erscheinung tritt, zeigt die
positive Entwicklung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Arbeitsort in den ver-
gangenen Jahren. Angesichts dieser glinstigen
Rahmenbedingungen kann der Flrther Einzel-
handel auch zukinftig von einer weitgehend
stabilen bzw. sich leicht vergréiernden Poten-
zialplattform profitieren. Die Erschlielung des
vorhandenen und zukiinftigen Nachfragepoten-
Zials kann jedoch nur mit einem entsprechend
attraktiven Einzelhandelsangebot gelingen.
Dank der massiven Investitionen in die Innen-
stadt in den vergangenen Jahren hat die Stadt
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FURTH ihre Attraktivitat als Einkaufsstadt maf-
geblich steigern kénnen. Unterstitzt wird diese
positive Entwicklung im Einzelhandel durch die
in den vergangenen Jahren erfolgte stadtebau-
liche Aufwertung von innerstadtischen Quartie-
ren und StralRenziigen, welche einen wichtigen
Beitrag zum attraktiven Gesamterscheinungs-
bild der Further Innenstadt als Wohn-, Ein-
kaufs- und Erlebnisort leisteten. Auch in Zu-
kunft wird die Further Innenstadt maf3geblich im
Fokus der Stadtentwicklung stehen (z.B. Um-
gestaltung des Bahnhofplatzes als Verkehrs-
drehscheibe).
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2.2 Der Einzelhandel in der Stadt
FURTH

2.2.1 Raumliche Strukturen und Be-
standslagen

2.2.1.1 Zentraler Versorgungsbereich
(ZVB) Innenstadt

Eine zentrale Grundlage von Einzelhandelsent-
wicklungskonzepten bildet die Abgrenzung
von Zentralen Versorgungsbereichen.
Hierzu werden aus wissenschaftlicher Sicht®?
verschiedene Abgrenzungskriterien angefihrt:

1. Funktionale und rechtliche Kriterien

¢ hoher zusammenhangender Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbesatz;

e Nutzungsvielfalt (v.a. Einzelhandel,
Wohnen, Gastronomie, Verwaltung und
Kultur);

e historisch gewachsene Versorgungs-
strukturen;

% U.a. ausgefiihrt in Prof. Dr. Drs. h. c. J. Maier und GfK
Prisma-Institut: SEEK fir der Markt Kulmbach, S. 26., Bay-
reuth 2003 oder durch AGS Minchen, Prof. Dr. Monheim
Bayreuth und andere in: SEEK fiir Bayreuth, 2005.
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o Kerngebiet oder baulich verdichtetes
Mischgebiet nach § 7 und § 6 BauNVO;

o férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet.

2. Erreichbarkeitskriterien

e qualifizierte Anbindung an den OPNV;
e anteilig fuBlaufiger Einzugsbereich
(Nahe zur Wohnbebauung).

3. Bauliche und natiirliche Grenzen

o topografische Barrieren (z.B. Flisse,
Hugel);

e historische bauliche Begrenzung (z.B.
Stadtmauern, Tore);

o Verkehrsstralten (z.B. Ringstralien,
Bahnlinien).

Fur die Abgrenzung des Zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt in FURTH schie-
nen konkret folgende Kriterien sinnvoll:

¢ hoher zusammenhangender Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbesatz;
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e Nutzungsvielfalt (v.a. Einzelhandel,
Wohnen, Gastronomie, Verwaltung und
Kultur);

e Verkehrsstralien.

Vor dem Hintergrund der genannten Kriterien
umfasst der Zentrale Versorgungsbereich In-
nenstadt in etwa einen Bereich zwischen dem
Einmindungsbereich Koénigstrale/Wirzburger
Strafle im Norden, der GustavstralRe/Konigs-
trale und dem ndrdlichen Abschnitt der Nurn-
berger Strale bzw. westlichen Abschnitt der
Gebhardtstrale im Osten, der Bahnlinie im Si-
den und der OttostralBe, Hirschenstrale,
Mohrenstrafle und KonigstraRe im Westen.
Diese Abgrenzung orientiert sich somit an den
Ausfihrungen im Integrierten Einzelhandels-
konzept aus dem Jahr 2017 (CIMA).
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Abbildung 16:  Raumliche Verteilung der Einzelhandelsangebote im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
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Die innerstadtische Haupteinkaufslage er-
streckt sich im Wesentlichen entlang der zur
FuRgangerzone ausgebauten Schwabacher
Stralde (zwischen dem Kohlenmarkt im Norden
und der Kreuzung Schwabacher
Stralie/Maxstralie im Stiden) sowie der stidost-
lich abzweigenden Rudolf-Breitscheid-Stralle
(FuRgangerzone). Als einer der maRgeblichen
Angebotsschwerpunkte ist zunachst die of-
fene Center-Anlage ,Neue Mitte‘ anzufihren,
die seit ihrer Fertigstellung im Jahr 2015 die At-
traktivitdt der Farther Innenstadt mafgeblich
beférdert hat. Das Angebot umfasst mehrere
Textiliten (C&A, Hunkemodller, New Yorker, Cat-
ches/vormals Esprit, Satiro, TK Maxx, Snipes),
eine Parfimerie (Rituals), eine Buchhandlung
(Hugendubel), einen Rewe City, Supermarkt,
einen dm Drogeriemarkt, Gastronomie (Sa-
mocca, La Spritzeria), eine Sparda-Bank sowie
die Volksbicherei. Mit dem EKZ Flair, das sich
am friheren City-Center Standort architekto-
nisch ansprechend in das stadtebauliche Um-
feld einfugt und einen Angebotsschwerpunkt im
nordlichen Bereich der Haupteinkaufslage bil-
det, konnte die Fulrther Innenstadt seit

34 Dies wird auch in der Birgerbefragung aus dem Jahr 2022
bestatigt. Im Zeitreihenvergleich (2012, 2016, 2019) nahm
die Zufriedenheit der Befragten sowohl mit der Vielfalt an Ge-
schaften als auch mit dem Warenangebot kontinuierlich zu.
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September 2021 einen weiteren Attraktivitats-
zuwachs ,verbuchen’. Die It. Betreiber als Ur-
ban Erlebnis Center bezeichnete Anlage um-
fasst neben den Magnetbetrieben H&M (Verla-
gerung von der Schwabacher Stralle) und ex-
pert sowie den gut frequentierten Lebensmittel-
angeboten (insb. Lidl, dm) u.a. auch Angebote,
die bis zur Eréffnung im Herbst 2021 noch nicht
in der Further Innenstadt vertreten waren (u.a.
Olymp & Hades, Only, Jack & Jones, Camp Da-
vid, JD Sports). Auch die im Flair integrierten
Gastronomie- und Freizeitangebote (u.a. fir
Kinder, Fitnessbereich) und temporaren Ar-
beitsplatze setzen ,neue Akzente‘ im innerstad-
tischen Angebot. Eine traditionell wichtige ,An-
laufstelle* in der Haupteinkaufslage Schwaba-
cher StralRe bildet auch der Miller Drogerie-
markt (unweit noérdlich der Abzweigung Rudolf-
Breitscheid-Stral’e gelegen) mit seinem ,kauf-
hausahnlichen’ und gerade im Bereich Spielwa-
ren gut aufgestellten Angebot. Als weiterer
wichtiger Magnetbetrieb am sudlichen Ende der
FuRgangerzone (Schwabacher Stralke) ist
auch das Woolworth-Kaufhaus, das eine
preisbewusste Klientel adressiert und in naher
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Zukunft umfassend renoviert und um Wohnnut-
zungen in den Obergeschossen (Apartments
auf Zeit) sowie Gastronomieangebote erweitert
werden soll. Zwischen den skizzierten Ein-
kaufsschwerpunkten bzw. Magnetbetrieben er-
streckt sich ein weitgehend llickenloser Einzel-
handelsbesatz, der neben einer Reihe regiona-
ler bzw. bundesweiter Filialisten (u.a. Street
One, Deichmann, Abele Optik, Fielmann, Ba-
ckerei-Filialen) auch inhabergefiihrte Anbieter
(u.a. Bonakdar Teppichkultur, Lederwaren
Scherneck, Wein & Meer, Herzla) umfasst und
einen insgesamt attraktiven Angebotsmix®* im
Einzelhandel kreiert. Zahlreiche Gastronomie-
und Dienstleistungsangebote unterschiedlichs-
ter Couleur runden das Einzelhandelsangebot
ab und fungieren als wichtige ,Frequenzbringer’
in der Haupteinkaufslage. In diesem Zusam-
menhang durfen auch die von der Schwaba-
cher StralRe abzweigenden Strallenzige Mat-
hildenstralRe und Moststralte nicht unerwahnt
bleiben, die mit ihrem Einzelhandelsangebot
(MathildenstralRe: u.a. Norma, Tedi, Sicily Gian-
nis Kostbarkeiten; Moststral3e: u.a. mau mau
Spielwaren, Apollo Optik, Kastner Brillenhaus,
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Emilia’s Boutique) das Einzelhandelsangebot
in der Haupteinkaufslage qualifiziert erganzen.
In stadtebaulicher Hinsicht ist auch die Aufent-
haltsqualitat (nicht nur) in der Haupteinkaufs-
lage positiv hervorzuheben. Die FulRganger-
zone hinterlasst einen gepflegten Eindruck und
ladt dank Sitzmoglichkeiten und Blumen-
schmuck (Pflanzkasten mit Sitzmaoglichkeiten,
Blumenschmuck an der Strallenbeleuchtung)
wahrend der Sommermonate zum Verweilen
ein.® Im Zuge der geplanten Erweiterung der
Fullgangerzone ist auch eine stadtebauliche
Aufwertung (u.a. einheitlicher Stralenbelag)
der von der Schwabacher Strafle abzweigen-
den Strallenzige Alexander- und Moststralle
vorgesehen.

Sudwestlich der Haupteinkaufslage ist die gut
frequentierte ,Further Freiheit’ gelegen, die
nicht nur als Parkplatz bzw. Veranstaltungsfla-
che fur diverse Feste (u.a. Frahlingsmarkt) fun-
giert, sondern auch in einzelhandlerischer

% Dass die vielfaltigen Bemiihungen auf Seiten der Stadtver-
waltung und Gewerbetreibenden (z.B. Akzentuierung der
Eingangsbereiche) auch von der Bevolkerung registriert wer-
den, belegen die Ergebnisse aus der Birgerbefragung
(2022). So hat die Zufriedenheit der Befragten mit der Atmo-
sphare in der Innenstadt verglichen mit den Ergebnissen aus
friheren Befragungen (2012, 2016, 2019) deutlich zugenom-
men.
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Hinsicht fur die Attraktivitat der Innenstadt wich-
tige Angebote bereithalt. Anzusprechen ist hier
zundchst das Geschaftshaus Carré Further
Freiheit, das mit dem Bekleidungshaus Wohrl,
der Parfimerie Douglas, einem Brautmodenge-
schaft, einem Tegut-Supermarkt sowie ergan-
zenden Gastronomie-, Freizeit- und Dienstleis-
tungsnutzungen einen attraktiven Angebotsmix
bereithalt. In direkter ndrdlicher Nachbarschaft
erstreckt sich ,perlschnurartig’ der (quasi statio-
nare) Flirther Markt, der sich seit Er6ffnung im
Jahr 2019 groRer Beliebtheit*® erfreut und das
Frischeangebot (Obst/Gemiise) in der Innen-
stadt seitdem mafgeblich bereichert. In Verbin-
dung mit erganzenden gastronomischen Ange-
boten hat sich hier ein Treffpunkt der Stadtge-
sellschaft entwickelt, der auch als wichtiger Fre-
quenzspender fiur die norddstlich angrenzende
,Neue Mitte’ bzw. die Haupteinkaufslage fun-
giert.

% Dies wird auch durch die Ergebnisse der Birgerbefragung
aus dem Jahr 2022 bestatigt, wonach 88 % der Befragten
mit dem Wochenmarkt sehr zufrieden bzw. zufrieden sind.
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Der Ubrige Einzelhandelsbesatz entlang der
Further Freiheit (Buchhandlung Edelmann, Mo-
deboutique Mary Lou) rundet das insgesamt
qualitativ hochwertige Einzelhandelsangebot
entsprechend ab. Mit dem Marktaustritt des
Traditionsgeschéafts Staudt's im Januar 2024
hat die Further Freiheit jedoch auch den Verlust
eines eingeflhrten und ausstrahlungsstarken
Anbieters zu verkraften.

Eine wichtige Verbindungsfunktion innerhalb
der Innenstadt Gbernimmt die verkehrlich stark
frequentierte FriedrichstraBe, die auch in ein-
zelhandlerischer Hinsicht ein recht vielseitiges,
z.T. auch zielkundenspezifisches Angebot um-
fasst (u.a. Konditorei Sife Freiheit, Orthopa-
dieschuhe Thanner, Buchhandlung Jungkunz,
Fahrradanbieter Zentralrad, Fun and Sport, SM
Parts, Travel & Trek, Modeboutiquen Bellezza
by Mary Lou, Boutique Angel oder die zwi-
schenzeitlich geschlossenen Anbieter Eilles
und Homes and Roses). Der Nutzungs-
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schwerpunkt in der Friedrichstralde liegt jedoch
klar im Bereich der Dienstleistungsangebote,
die ein breites Spektrum abdecken (u.a. Volks-
blcherei Flrth, Facharztpraxen, Friseure, zwei
Bankfilialen, Rechtsanwaltskanzleien). Mit
Werners Boutique-Hotel findet sich dartber hin-
aus auch ein innerstadtisches Beherbergungs-
angebot.

Der nordliche Abschnitt des ZVB Innen-
stadt, der im Wesentlichen einen Bereich zwi-
schen der KdnigstralRe, Gustavstralte und dem
Kohlenmarkt umfasst, Ubernimmt mit seinem
ganz Uberwiegend kleinteiligen inhabergeflhr-
ten Einzelhandelsangebot eine wichtige Ergan-
zungsfunktion zur Haupteinkaufslage.

Einen vergleichsweise ,dichten' Besatz kenn-
zeichnet das nérdliche, auch durch die ,OPNV-
Drehscheibe' (U-Bahn/Bus) gut frequentierte
Rathaus-Umfeld im Bereich KonigstraBe/
Obstmarkt (u.a. Julius Scholl Birobedarf,
Fahrradkiste, Teeladen, Obstkorb). Im weiteren
nordlichen bzw. norddstlichen Verlauf der Ko-
nigstrae diinnt sich der Einzelhandelsbesatz
(u.a. Kleegrun Unverpackt) - bei gleichzeitiger
Zunahme von Ladenleerstanden - immer weiter

37 Die Ladenflache des Fiirth Shops am Kohlenmarkt 4 steht
mittlerweile leer.
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aus. Hier hat sich das Gewicht eher in Richtung
Dienstleistungsangebote verschoben. Im nord-
Ostlichen Randbereich (jenseits der Rednitz)
des ZVB Innenstadt ist mit dem friheren Sa-
turn-Standort an der Wirzburger Stralte der ak-
tuell gréfite Leerstand im ZVB Innenstadt situ-
iert (vgl. hierzu auch Kap. 3.6, S. 178 ff. ).

Der stadtebaulich attraktive Marktplatz um-
fasst eine Reihe von Kleinteiligen Einzelhan-
delsangeboten unterschiedlicher Sorti-
mentsausrichtung (u.a. Lamus Second Hand
Mode, Schauhaus Augenoptik, Galerie und
Kunsthandel Huber, Schleicherei Seifenmanu-
faktur).

Wenngleich in der durch eine ausgesprochen
hohe Aufenthaltsqualitat und stadtebauliche At-
traktivitat gekennzeichneten GustavstraBe der
Angebotsschwerpunkt klar im Bereich Gastro-
nomie liegt (Stichwort ,Kneipenmeile’) liegt, fin-
den sich auch dort einige, z.T. spezialisierte
Einzelhandelsangebote unterschiedlichster
Couleur (u.a. Faircap Faire Mode, Mini Fun Co-
micladen, Libresso Blicher und mehr, Gute
Dinge Baby- und Kleinkindbedarf, Sitz & Bleib
Tierbedarf und -zubehdr). Im ndrdlichen
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Bereich der Gustavstrale auf Hohe des Markt-
platzes hat auch ein kleiner Norma-Lebensmit-
teldiscounter seinen Standort, der im Zusam-
menspiel mit anderen kleinteiligen Angeboten —
in diesem Zusammenhang ist auch auf den wo-
chentlichen Bauernmarkt am Waagplatz hinzu-
weisen — und der bereits aul3erhalb des ZVB
Innenstadt gelegenen weiteren Norma-Filiale in
der GartenstralRe ein qualifiziertes Nahversor-
gungsangebot fir die im ndrdlichen Bereich des
ZVB Innenstadt bzw. in angrenzenden Quartie-
ren lebende Bevolkerung bereitstellt.

Der weitere, kleinteilig strukturierte Einzelhan-
delsbesatz im nordlichen Abschnitt des ZVB In-
nenstadt verteilt sich im Wesentlichen auf die
Ludwig-Erhard-Stralle (u.a. Ganesha Shop,
Rathaus Shop, Feinkost Alfonso Astore), die
Waagstralle (u.a. Nahtwerk, Enoteca Pugliese)
und den Kohlenmarkt®” (Boutique am Rathaus,
Juwelier am Rathaus).

Am silidoéstlichen Innenstadtrand im Bereich
der Gabelsbergerstral3e) ist bereits in recht gro-
Rer fulllaufiger Distanz zur Haupteinkaufslage
das Hornschuchcenter situiert, das neben ei-
nem leistungsfahigen Nahversorgungsbesatz
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(E-Center Schuler mit Bio-Backerei, Norma,
Rossmann Drogeriemarkt) gerade auch im
aperiodischen Bedarfsbereich (insb. Schuh
Mucke) ,Akzente' setzt.

Im stidlichen Bereich des ZVB Innenstadt ist
mit der Maxstralde (6stlicher Abschnitt ab Kreu-
zung Schwabacher Stralde) ein weiterer einzel-
handlerisch gepragter Stral’enzug anzuflihren,
der neben der Boutique Baxx (Bekleidung,
Schuhe/Lederware) und dem langjahrig pra-
senten Haushaltswarengeschaft (mit Weilker
Ware) Wolf am Bahnhof als ,groRReren‘ Betrie-
ben weiteren, kleinteiligen Besatz unterschied-
licher Branchen umfasst (u.a. Textiliten Butter-
fly, Tabakladen, Kiosk, Kind Horgerate, Livrieri
Feinkost, Juwelier Atlas). Im Bereich Bahnhof-
platz dominieren hingegen kleinteilige Ange-
bote aus dem periodischen Bedarfsbereich
(u.a. Apotheke im Forum, Der Beck, Zeitschrif-
tenangebot in Bahnhofsbuchhandlung Schmitt
& Hahn). Auffallig ist die hohe Dichte an ge-
sundheitsorientierten Dienstleistungsangebo-
ten in diesem Bereich (insb. Forum am Bahn-
hof, Bahnhof-Center), die wiederum auch Fre-
quenzen innerhalb der Innenstadt generieren.
Mit dem geplanten mehrgeschossigen Gebau-
dekomplex im Anschluss an das Bahnhof-Cen-
ter, der nach Fertigstellung u.a. eine Augenkli-
nik (Verlagerung aus der Moststralle)
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beherbergen soll, wird der Nutzungsschwer-
punkt im Bereich gesundheitsorientierter
Dienstleistungen im stdlichen Bereich des ZVB
Innenstadt weiter gestarkt, was wiederum zu-
satzliche Frequenzen generiert, von denen
auch das direkt ndrdlich benachbarte Horn-
schuchcenter profitieren kann.

Im ostlichen Randbereich des ZVB Innen-
stadt zeigt sich noch eine leichte Angebotskon-
zentration im siddstlichen Abschnitt der Konig-
straRe bzw. im Ubergang zur Nurnberger
Stralde, die durch inhabergeflhrten Einzelhan-
del (Juwelier Kuhnle, Bekleidungsgeschaft
eRBe, Fewo Stoffe) gepragt wird. Im weiteren
nordlichen Verlauf der KénigstralRe findet sich —
abgesehen vom Anbieter Frankenbohne — hin-
gegen kein Einzelhandelsbesatz.
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2.2.1.2 Angebote in den Bereichen Dienst-
leistung, Gastronomie und Beher-
bergung im ZVB Innenstadt

Die Attraktivitat stadtischer Zentren wird nicht
nur durch ihren Einzelhandelsbestand sondern
auch durch Gastronomie- und Dienstleistungs-
angebote gepragt, die wiederum (eigene) Be-
sucher- und Kundenfrequenzen generieren.
Vor diesem Hintergrund wurden zusatzlich zu
den Bestandserhebungen im Einzelhandel in
den Further Zentren samtliche Dienstleistungs-
angebote mit Kundeninteraktion®®, Beherber-
gungs- und Gastronomieangebote erfasst.>® Im
Folgenden soll nun die Angebotssituation im
ZV/B Innenstadt naher ,beleuchtet’ werden. Ins-
gesamt wurden im Zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt 487 Dienstleistungsangebote,
167 gastronomische Einrichtungen und 3 Be-
herbergungsangebote erfasst (vgl. Karte auf
S. 54).

Bei den Dienstleistungsangeboten entfallen
rd. 45 % auf sonstige personliche Dienstleistun-
gen, die ein breites Spektrum unterschiedlichs-
ter Angebote*® umfassen (u.a. Frisér, Post, Na-
gelstudio, Kosmetik, Reisebro, Versicherung).

% Auch in den Obergeschossen, sofern von auen erkennbar.

3 Durchgefuhrt im Zeitraum 31. Januar — 2. Februar 2023.
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Quelle: Eigene Erhebungen

Abbildung 17:

Dienstleistungsangebote nach Kategorien im ZVB Innenstadt

40 Eine vollstéandige Ubersicht ist dem Glossar zu entnehmen.
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Auffallig ist die starke Prasenz (rd. 34,5 %) ge-
sundheitsorientierter Angebote (Arztpraxen,
Physiotherapie, etc.)im ZVB Innenstadt, die zu-
satzliche Frequenz erzeugen und einen wichti-
gen Baustein im innerstadtischen Angebotsmix
darstellen. Die Ubrigen Dienstleistungsange-
bote (in Summe rd. 20 %) verteilen sich auf Bil-
dungseinrichtungen, Kultur-/Sport-Freizeitan-
gebote und o&ffentliche Einrichtungen. Aus Gut-
achtersicht umfasst das Dienstleistungsange-
bot ein breites Spektrum und Iasst keine malf3-
geblichen Angebotslicken erkennen.

Im Bereich Gastronomie entfallt mit rd. 36 %
der grofdte Anteil auf Restaurants/Speisewirt-
schaften. Mit knapp 24 % folgen Cafés bzw.
Eisdielen/-cafés, die zudem als wichtige Fre-
quenzbringer tagsiber fungieren. Auch ,klassi-
sche’ Angebote der Abendgastronomie
(Bar/Kneipe/Schankwirtschaft) finden sich im
ZV/B Innenstadt mit einem Anteil von rd. 21 %.
Abgerundet und erganzt wird der Gastronomie-
besatz durch Imbiss-/Fastfood-Angebote (rd.
15,5 %) und Vergntigungslokale (rd. 2,4 %).

Die Beherbergungsangebot im ZVB Innen-
stadt gestaltet sich ,iberschaubar’ und verteilt
sich auf zwei Hotels und ein Apartmenthotel.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 18:

Gastronomieangebote nach Kategorien im ZVB Innenstadt
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Abbildung 19: Raumliche Verteilung der Dienstleistungs-, Gastronomie- und Beherbergungsangebote im ZVB Innenstadt
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2.2.1.3 Leerstandssituation im ZVB Innen-
stadt

Nachfolgend wird die Leerstandssituation im
Z\V/B Innenstadt hinsichtlich der Nutzungen Ein-
zelhandel, Dienstleistung und Gastronomie
kurz skizziert. Einschrankend ist darauf hinzu-
weisen, dass es sich um eine Momentauf-
nahme zum Zeitpunkt der Erhebungen*' han-
delt, die aufgrund zwischenzeitlicher Verande-
rungen in Teilen bereits wieder Uberholt sein
kann.

Mit Blick auf den Einzelhandel wurden im Rah-
men der Bestandserhebungen (November/De-
zember 2022) im Zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt insgesamt 49 leerstehende La-
denlokale aufgenommen. Davon entfielen 9 auf
die Haupteinkaufslage Schwabacher Stralie
(inkl. EKZ Flair), die sich abgesehen vom friihe-
ren H&M-Standort an der Schwabacher Stralte
v.a. auf das EKZ Flair beziehen. Hierbei wurden
neben offensichtlichen Leerstanden auch ka-
schierte bzw. bis dato nicht vermietete Laden-
lokale, sofern von auf3en erkennbar, als

41 Der friihere Saturn-Standort war zum Erhebungszeitpunkt als
Fluchtlingsunterkunft zwischengenutzt und wurde demzu-
folge nicht als Leerstand aufgenommen, jedoch als Potenzi-
alflache im Rahmen der Fortschreibung des Zentrenkonzepts
bericksichtigt (vgl. Kap. 3.6).
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Leerstand erfasst. Die Gbrigen Leerstande ver-
teilen sich auf weitere Einzelhandelslagen im
ZVB Innenstadt (vgl. Abbildung auf nachster
Seite).

Setzt man samtliche Leerstande ins Verhaltnis
zu allen Ladenlokalen (aktiv/passiv) im Zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt, so resul-
tiert daraus eine Leerstandsquote von rd. 15 %.

Auf die Haupteinkaufslage Schwabacher/Ru-
dolf-Breitscheid-StralRe*? bezogen belauft sich
die Leerstandsquote hingegen auf lediglich
7,8 % und hat sich im Vergleich zu 2017 (rd.
6,6 %) nur leicht erhoht. Verglichen mit der
Leerstandsquote aus dem Jahr 2009* (rd.
28 %) wird die herausragende Entwicklung der
Haupteinkaufslage deutlich erkennbar.

In den Nutzungsarten Dienstleistung und
Gastronomie konnten im Rahmen der Be-
standserhebungen (Februar 2023) insgesamt
18 Leerstédnde im ZVB erfasst werden. Davon
entfiel das Gros auf gastronomische Nutzungen
(14). Hinsichtlich der raumlichen Verteilungen

42 Abgrenzung It. Integriertem Einzelhandelskonzept (CIMA
2017), S. 91.

4 vgl. Integriertes Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt FURTH (GfK GeoMarketing GmbH, 2009), S. 18.
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sind lediglich 4 Dienstleistungs- bzw. Gastrono-
mie-Leerstande in der Haupteinkaufslage
Schwabacher Stralte verortet. Die Ubrigen
Leerstande verteilen sich Uber den gesamten
ZVB Innenstadt, wobei die Koénigstralte mit 5
Leerstdnden einen gewissen raumlichen
,Schwerpunkt’ bildet.
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Abbildung 20:  Leerstandssituation im ZVB Innenstadt (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, Beherbergung)
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2.2.1.4 Ubriges Stadtgebiet

Vorbemerkung

Im Folgenden werden die maligeblichen Ange-
botslagen des Fiirther Einzelhandels im (ibri-
gen Stadtgebiet kurz skizziert und bewertet.
Weitere Erlduterungen lassen sich auch den
Kapiteln 3.3 Zentren- und Versorgungsstruktu-
ren (S. 93 ff.) und 3.7 Nahversorgungskonzept
(S. 181 ff.) entnehmen.

Den flachenseitig grofiten Angebotsschwer-
punkt aufderhalb der Firther Innenstadt bildet
zweifelsohne der verkehrsglnstig an der
BAB 73 gelegene Einrichtungsschwerpunkt
in FURTH-Steinach, der im Zuge der Verlage-
rung und VergroRerung des Hoffner Einrich-
tungshauses sowie der Neuansiedlung von
Teppich Kibek neu entwickelt wurde und die re-
gionale Ausstrahlungskraft der Stadt FURTH im
Bereich Einrichtungsbedarf (Mébel, Haus- und
Heimtextilien, Bodenbelage) nochmals deutlich
befordert hat. Im Zuge der zwischenzeitlichen
Nachnutzung des Sconto-Modbeldiscounters

4 Der Anbieter Hiils — Die Einrichtung hat seinen Betrieb Ende
2023 eingestellt.
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durch den Anbieter Fahrrad XXL (Eréffnung im
April 2023) hat der Fachmarktstandort im
Further Norden jingst eine zusatzliche Aufwer-
tung erfahren. Unweit 6stlich im Stadtteil Bis-
lohe agiert mit dem Zweiradcenter Stadler ein
weiteres ,Schwergewicht' im Fahrradbereich.

Direkt gegenlber vom friiheren Hoffner-Stand-
ort an der SeeackerstraBe ist eine weitere
Fachmarktagglomeration im ostlichen Stadt-
gebiet situiert, die neben einem Thomas Phil-
lipps-Sonderpostenmarkt einen Babyfachmarkt
(BabyOne) sowie den Einrichtungsanbieter
Skan Design umfasst. In westlicher Richtung
(jenseits der BAB 73) schliefdt sich eine weitere
Agglomeration zumeist gréRer- bzw. gro3flachi-
ger Anbieter aus dem periodischen Bedarfsbe-
reich (insb. E-Center Scharrer, Drogeriemarkte
dm und Rossmann, Lebensmitteldiscounter
Netto, Aldi, Lidl) nebst ergdnzenden Discount-
Anbietern (Kik, Tedi) an.

Unweit sddlich ist mit dem Einrichtungshaus
IKEA, dem westlich benachbarten Anbieter
Multipolster sowie weiteren z.T. spezialisierten
Einrichtungsanbietern** (u.a. Die Kiichenplaner
Habicht+Sporer, Tendenza Wohnen &
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Lifestyle) im Bereich Hans-Vogel-StraBe ein
weiterer ausstrahlungsstarker Fachmarktstand-
ort im Stadtteil Poppenreuth anzusprechen. Ne-
ben Fachmarkten unterschiedlichster Couleur
(u.a. Shoedyou, Adler Modemarkt, Trek
Bicycle) entlang bzw. im Umfeld der Hans-Vo-
gel-Stralle ist dort auch der Schwerpunkt der
Nahversorgungsangebote im Stadtteil Poppen-
reuth gelegen. Diese konzentrieren sich raum-
lich unweit sltdlich des Kreuzungsbereichs
Poppenreuther/Hans-Vogel-Stralte und umfas-
sen einen Rewe Supermarkt und Getranke-
markt, einen Aldi-Lebensmitteldiscounter, Bio-
Supermarkt denn’s, eine Backerei-Filiale, eine
Apotheke sowie einen Rossmann Drogerie-
markt. Das dortige Nahversorgungsangebot bil-
det somit das ,Ruckgrat’ der Nahversorgung im
Stadtteil Poppenreuth, adressiert aufgrund sei-
ner verkehrsgunstigen Lage an der Hans-Vo-
gel-Strale bzw. unweit ostlich der Anschluss-
stelle ,FUrth-Poppenreuth’ der BAB 73 jedoch
auch Berufspendler.

Mit dem Fachmarktzentrum Phonix-Center
am sldostlichen Rand der Firther Sidstadt
bzw. unweit der Stadtgrenze zu Nurnberg ist

Seite 57



ein weiterer Einzelhandelsschwerpunkt anzu-
sprechen, der sowohl im periodischen als auch
aperiodischen Bedarfsbereich eine breite An-
gebotspalette umfasst. Das Nahversorgungs-
angebot wird dabei von einem ausgesprochen
leistungsfahigen und attraktiven E-Center Sten-
gel (mit gegenilberliegendem Getrankemarkt)
sowie einem dm Drogeriemarkt ,getragen’, die
als wichtige Frequenzbringer fungieren und die
Nahversorgung der Further Studstadt maligeb-
lich gewahrleisten. Weitere ,Schwergewichte’
im aperiodischen Bedarfsbereich sind ein Deh-
ner Gartencenter im Standortverbund mit dem
Sportfachmarkt Decathlon. Darlber hinaus fin-
den sich noch weitere Fachmarkte unterschied-
licher Sortimentsausrichtung (u.a. Seats
&Sofas, Jysk, Textiliten C&A, Takko, Mis-
terLady u. KiK, Rofu Kinderland, Deichmann),
welche in Summe einen attraktiven Angebots-
mix, gerade auch fur Familien, kreieren.

Neben den skizzierten Fachmarktagglomerati-
onen sind im Stadtgebiet weitere groRflachige
Einzelhandelsbetriebe aus dem aperiodi-
schen Bedarfsbereich vertreten, die ganz
Uberwiegend Solitarstandorte belegen und
aufgrund ihrer Angebote jeweils einen wichti-
gen Beitrag zur Attraktivitat des Farther Einzel-
handels leisten. Im 6stlichen Stadtgebiet ist hier
das Zweiradcenter Stadler anzufihren, das
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sich leistungsfahig am Markt prasentiert und ei-
nen Solitarstandort im Stadtteil Bislohe belegt.
Unweit slddstlich des ZVB Innenstadt ist mit
dem Schuh Mucke Outlet ein weiteres ,Schwer-
gewicht’ in der Further Einzelhandelslandschaft
anzusprechen, das in grollem Malstab Son-
derposten (Schuhe/Lederwaren, Bekleidung)
fuhrt und das Filialangebot im Hornschuchcen-
ter abrundet und erganzt. Im stdlichen Stadt-
gebiet sind mit den Baumarkten Hornbach (Ma-
gazinstrae) und BayWa (Schwabacher
Stral’e) zwei wichtige Anbieter mit Ausstrah-
lungskraft in das Further Umland und auch in
die angrenzenden Nurnberger Stadtteile anzu-
sprechen. Das westliche Pendant bildet der
leistungsfahige OBl Bau- und Gartenmarkt un-
weit der Hauptverkehrsachse Wdurzburger
Stralle. Ebenfalls im westlichen Stadtgebiet
(Stadtteil Atzenhof) ist das solitdr gelegene
Gartencenter Dauchenbeck anzusprechen, das
als grofdtes Gartencenter der Stadt eine weit
uber die Stadtgrenzen hinaus bekannte Ein-
kaufsdestination im Bereich Gartenbedarf und
Dekoration darstellt. Als weiterer Grof3fla-
chenanbieter im westlichen Further Stadtgebiet
ist das Einrichtungshaus Mdbel Flamme im
Stadtteil Hardhéhe anzusprechen, das einen
,Kontrapunkt’ zu den raumlichen Angebots-
schwerpunkten im nérdlichen und 6stlichen
Stadtgebiet ,setzt'.
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Aulerhalb der skizzierten Fachmarktagglome-
rationen (z.T. mit Nahversorgungsangeboten)
bzw. -standorte sind im Firther Stadtgebiet
weitere, vornehmlich nahversorgungsorien-
tierte Einzelhandelskonzentrationen festzu-
stellen, so z.B. in der Siudstadt (entlang der
Schwabacher Strale, Sidstadtcenter, Herrn-
/Waldstralde), in der Oststadt (Nirnberger
Stralte), im Bereich Hardhdéhe (Wulrzburger
Stralie) sowie in den Stadtteilen Unterflirberg
(Kurt-Scherzer-StraRe), Stadeln (Stadelner
HauptstralRe), Bislohe (Griindlacher Stralke) ,
Nordstadt (Erlanger Strafe) und Schwand (Va-
cher StralRe). Deren Angebote werden durch
eine ganze Reihe von weiteren stadtebaulich
integrierten qualifizierte Nahversorgungs-
betrieben mit Versorgungsfunktion fiir um-
liegende bzw. nahe gelegene Wohngebiete
erganzt, v.a. im westlichen und sudlichen
Stadtgebiet erganzt. Anzufiihren sind:

e Netto (Breiter Steig)

e Penny/Edeka (Hintere Stral3e)
¢ Norma, ebl/ (Am Griinen Weg)
o Netto (Soldnerstralle)

o Lidl (Siemensstrale)

¢ Norma (Wehlauer Strale)

o Mix Markt (VoltastralRe)

¢ Norma (Billinganlage)

¢ Norma (Fronmdllerstral3e)

Seite 58



e Aldi (Magazinstralie)

Alle weiteren Einzelhandelsanbieter verteilen
Uber das gesamte Further Stadtgebiet und de-
cken dabei ein recht breites Angebotsspektrum
ab (u.a. Getrankemarkte, kleinteiliger Nahver-
sorgungsbesatz, Campingbedarf, Werkzeuge,
Sanitatshauser, Gartnereien).

2.2.2 Struktur- und Leistungsdaten des
Einzelhandels

Methodische Vorbemerkung

Die nachfolgend aufgefiihrten Struktur- und
Leistungsdaten des Flirther Einzelhandels ba-
sieren auf einer durch SK Standort & Kommune
im durchgefiihrten Bestandserhebung® des
Flrther Einzelhandels im November/Dezember
2022%. Diese beinhaltete eine komplette Er-
hebung des Fiirther Einzelhandelsbesatzes
(inkl. der Stadtteile) sowie Frequenz gene-
rierender Dienstleistungs- und Gastro-

4 Es handelt sich hierbei um eine Stichtagserhebung. Zwi-
schenzeitliche Veranderungen im Besatz wurden hinsichtlich
ihrer grundsatzlichen Bedeutung im Konzept bertcksichtigt.
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nomieangebote sowie 6ffentlicher und kul-
tureller Einrichtungen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen (ZVB Innenstadt, Nah-
versorgungszentren). Die Gegenliberstellung
mit anderen vergleichbaren Stadten basiert auf
Auswertungen 6&ffentlich zugénglicher externer
Einzelhandels- und Zentrenkonzepte.

Die Einzelhandelsumsétze wurden auf Basis
von branchen- und betreiberiiblichen Raum-
leistungen sowie unter Verwendung unterneh-
mensintern vorliegender Ist-Umsétze verschie-
dener Filialunternehmen geschétzt bzw. hoch-
gerechnet. Die Vergleiche der Pro-Kopf-Aus-
stattungswerte*’ in den jeweiligen Hauptwaren-
gruppen mit dhnlich gro3en Vergleichsstadten
(vgl. Tab. 4 u. 5, S. 60 u. 64) erfolgten auf Basis
Offentlich verfiigbarer externer Einzelhandels-
und Zentrenkonzepte.

2.2.2.1 Verkaufsflache

Der Einzelhandel in der Stadt FURTH umfasste
zum Zeitpunkt der Erhebung 663 Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache

4 Durchgefiihrt im Zeitraum 17.11. - 15.12.2022.
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von rd. 291.750 m?, auf der rd. 846 Mio. Euro
p.a. umgesetzt werden. Auf den Zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt entfallen rd.
53.425 m? Verkaufsflache (entspricht rd. 18 %
der Gesamtverkaufsflache in der Stadt
FURTH), welche sich auf 279 Betriebe verteilen
und einen jahrlichen Gesamtumsatz von rd.
195 Mio. Euro generieren.

Verkaufsflache gesamt (rd. 291.750 m2)

53.425

238.225

ZVB Innenstadt ubriges Stadtgebiet

Abbildung 21:  Verkaufsflache und ihre raumliche
Verteilung

Im Vergleich mit ahnlich groRen Stadten er-
reicht die Stadt FURTH mit ihrer inner-stadti-
schen VerkaufsflachengréRe damit einen

47 Aufgrund unterschiedlicher Warengruppensystematiken ist
in bestimmten Hauptwarengruppen eine Gegenuberstellung
mit den erhobenen Verkaufsflachen nur eingeschrankt mog-
lich.
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vergleichsweise niedrigen Innenstadt-Anteil
(vgl. Tab. 4, S. 60), wobei dies nicht negativ zu
werten ist, sondern immer im Zusammenhang
mit den jeweiligen stadtstrukturellen Rahmen-
bedingungen (naturrdumlich/historisch) und der
,gewachsenen’ Einzelhandelslandschaft vor
Ort gesehen werden muss.

Im periodischen Bedarfsbereich liegt der An-
gebotsschwerpunkt mit rd. 54.100 m? bzw. rd.
79 % klar im Ubrigen Stadtgebiet, wobei die ent-
sprechenden Angebote v.a. innerhalb etablier-
ter Nahversorgungszentren bzw. in sonstigen
integrierten Lagen verortet sind. Der ZVB In-
nenstadt kann jedoch dank zahlreicher groRer-

Fiirth (2022) Wiirzburg

131.433 (2021) 130.455
Einwohner, Einwohner,
Stand 31.12.22 Stand 31.12.19

Ingolstadt  Ulm (

Einwohner,
Stand 2016

2011)

(2016) 133.500 122.000
Einwohner,

Stand 31.12.09

Hanau (2016) Heilbronn Neuss
95.370 (2022) 128.999 (2015) 156.268

Einwohner, Einwohner, Einwohner, Stand
Stand 311216 gtang31.1220  31.12.14

VKF-Gesamt (m?) 291.750] 402.400 384.361

336.100

243.187 332.035 256.890

VKF-Innenstadt (mz) 53.425 99.356 48.720

123.375

77.020 69.050 56.905

18% 25% 13%

37%

32% 21% 22%

Quellen:

Junker+Kruse 2021 (Wiirzburg), CIMA 2016 (Ingolstadit), CIMA 2016 (Hanauy), Dr. Acocella 2011 (Uim), GMA 2022 (Heilbronn), Dr. Jansen 2015 (Neuss), SK 2022 (Firth)

Tabelle 4:

Im Folgenden gilt es nun, den Blick auf die sor-
timentsspezifische Einzelhandelsausstattung in
der Stadt FURTH und ihre raumliche Verteilung
(ZVB Innenstadt/Ubriges Stadtgebiet) zu lenken
(vgl. Abb. 22, S. 63) und die Befunde in den
Kontext relevanter Vergleichsstadte (vgl.
Tab. 5, S. 64) zu stellen. Eine nach Hauptwa-
rengruppen differenzierte Aufschllsselung der
Verkaufsflachen im Stadtteilzentrum Phdnix
Center sowie in den jeweiligen Nahversor-
gungszentren ist den Zentrensteckbriefen in
Kap. 3.3 zu entnehmen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Prozentuale Verkaufsflachenanteile Innenstadt im Stadtevergleich

und grofRflachiger Anbieter einen mehr als be-
achtlichen Flachenanteil in Héhe von rd. 21 %
(rd. 14.800 m?) ,auf sich verbuchen’ und somit
nicht nur eine vollumfangliche wohnortnahe
Versorgung der in der Innenstadt lebenden Be-
volkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs ge-
wahrleisten, sondern auch dartber hinaus ,Ak-
zente' setzen. Hervorzuheben ist in diesem Zu-
sammen v.a. das leistungsfahige und attraktive
Frische- und Feinkost-Angebot am ,Firther
Markt. Alles in allem erreicht der Firther Einzel-
handel im periodischen Bedarfsbereich eine
Ausstattungskennziffer von 0,51 m? pro Kopf,

STANDORT
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die somit leicht Uber dem Bundesdurchschnitt
(rd. 0,45 m? pro Kopf) liegt. Die Einordnung der
Further Ausstattungskennziffer in den Kontext
relevanter Vergleichsstadte wird im Nahversor-
gungskonzept (Kap. 3.7) ausflhrlich behandelt
und bleibt daher an dieser Stelle ausgespart.

Die im Personlichen Bedarfsbereich zusam-
mengefassten innerstadtischen Leitsorti-
mente Bekleidung/Wasche, Schuhe/Leder-

waren sowie Uhren/Schmuck werden in der
Stadt FURTH auf insgesamt rd. 37.800 m? Ver-
kaufsflache angeboten. Davon kann der ZVB
Innenstadt rd. 68 % bzw. 23.825 m? auf sich
vereinen, was als aulderst erfreulicher Befund
zu werten ist und die vielfaltigen Investitionen in
die Farther Innenstadt in den letzten Jahren
(Neue Mitte, Carré Further Freiheit, EKZ Flair)
auch quantitativ deutlich widerspiegelt. Sie ist
auch ein Beleg fur die seit Jahren in der Stadt
praktizierte zentrenorientierte Ansiedlungspoli-
tik im Einzelhandel, die es auch zukunftig fort-
zuftihren gilt. Konkret bedeutet dies, dem Fla-
chenwachstum im Auflenbereich in diesen fir
die Attraktivitat der Farther Innenstadt essenti-
ellen Sortimenten planerisch auch weiterhin
,Einhalt zu bieten‘. Im Stadtevergleich erreicht
die Stadt FURTH mit rd. 0,29 m? den niedrigs-
ten Pro-Kopf-Ausstattungswert. Dieser Befund
ist nicht nur dem vor Ort flachenseitig eher
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Uberschaubaren Angebot im Bereich Uh-
ren/Schmuck, sondern auch der regionalen
Wettbewerbssituation in den Bereichen Beklei-
dung/Wasche (Stichwort Nirnberg) ,geschul-
det'.

Im Bereich Medien und Technik kann der ZVB
Innenstadt dank des Elektro-Fachmarkts expert
(im EKZ Flair), mehrerer Telefonladen, Buch-
handlungen, diverser Schreibwarenangebote
(u.a. Julius Scholl, Teilsortiment im Drogerie-
markt Muller) sowie zahlreicher Optiker bzw.
Horgerateakustiker immerhin  rd. 43 %
(6.325 m? Verkaufsflache) der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache (14.700 m?) auf sich ver-
einen. AulRerhalb der Innenstadt verteilen sich
die relevanten Angebote schwerpunktmaRig
auf Randsortimente in den Einrichtungshau-
sern (insb. Hoffner, IKEA) und Baumarkten,
den zwischenzeitlich geschlossenen Sauer-
acker Burofachmarkt im Stadtteilzentrum Pho-
nix Center sowie weitere Anbieter (u.a. Licht-
company). In Pro-Kopf-Ausstattungswerte
,uUbersetzt’ erreicht der Further Einzelhandel in
den Sortimentsbereichen Blicher, Schreibwa-
ren bzw. Elektro (inkl. Weil3e Ware und Unter-
haltungselektronik) Werte von 0,03 bzw.

48 Er6ffnung Ende April 2023.
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0,07 m?. Im Stadtevergleich ordnet sich der
Further Einzelhandel in beiden Sortimentsbe-
reichen damit eher ,am unteren Ende’ ein. Zu
bertcksichtigen ist jedoch, dass stationare An-
gebote in den genannten Warengruppen in ei-
nem zunehmend scharferen Wettbewerb zum
Online-Handel stehen, sodass malgebliche
Flachenzuwachse eher nicht zu erwarten sind.
Bei Elektro-Fachmarkten ist vielmehr die Ten-
denz zur Flachenreduktion und Straffung des
Angebots bei gleichzeitig verstarkter Inszenie-
rung von Warenwelten und starkerem Fokus
auf Beratung als Reaktion auf die Online-Kon-
kurrenz zu beobachten. Auch die Aufgabe des
stationaren Angebots zugunsten eines reinen
Online-Vertriebs im Bereich Schreibwaren/Bu-
robedarf kann — wie das Beispiel der Fa. Sau-
eracker zeigt — eine Reaktion auf veranderte
Marktbedingungen sein.

In der Hauptwarengruppe Spiel, Sport, Hobby
sind im ZVB Innenstadt zwar nur rd. 14 % der
gesamtstadtischen Verkaufsflache verortet,
diese umfassen jedoch ein recht breites und fir
die Attraktivitat der Innenstadt wichtiges Ange-
botsspektrum (u.a. mehrere Fahrradhandler,
Sport-/Outdoor-Angebote,  Spezialsortimente
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wie Jagd- und Fischereibedarf, Spielwaren u.a.
im Drogeriemarkt Muller). Das Gros des ge-
samtstadtischen Angebots ist angesichts der
Flachenbedarfe in diesem Segment hingegen
im Ubrigen Stadtgebiet situiert und im Wesent-
lichen auf grof¥flachige Fachmarkte wie das
Zweiradcenter Stadler, Camping Grebner, den
Sportfachmarkt Decathlon, BabyOne und wei-
tere Anbieter (u.a. Teilsortiment im Schuh M-
cke Outlet) zurtickzufiihren. Im Zuge der zwi-
schenzeitlichen Eréffnung®® des Anbieters
Fahrrad XXL am frilheren Sconto-Standort in
Firth-Steinach hat sich der Angebotsschwer-
punkt nochmals deutlich in Richtung Ubriges
Stadtgebiet verschoben. Im Stadtevergleich er-
reicht die Stadt FURTH einen Pro-Kopf-Aus-
stattungswert von rd. 0,13 m? und platziert sich
damit eher im Mittelfeld. Berlcksichtigt man
den Ende April 2023 ertffneten Anbieter Fahr-
rad XXL, wurde sich der Ausstattungswert hin-
gegen mafgeblich erhéhen (rd. 0,18 m? pro
Kopf). Somit rangiert die Stadt FURTH faktisch
bereits an zweiter Stelle (zusammen mit Wirz-
burg) innerhalb des Stadtevergleichs nach In-
golstadt (rd. 0,22 m? pro Kopf).
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In der zentrenrelevanten Hauptwarengruppen
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Haus-
rat sind rd. 3.800 m?im ZVB Innenstadt veror-
tet, was einem Anteil von rd. 20 % entspricht.
Die flachengréften Anbieter in diesem Bereich
sind u.a. der zwischenzeitlich aus dem Markt
ausgeschiedene Anbieter Staudts, Wolf am
Bahnhof, Nanu Nana (EKZ Flair), Depot, WMF
sowie zwei Filialen des Hartwarendiscounters
Tedi. Den malgeblichen Angebotsschwer-
punkt in diesem Sortimentsbereich bilden hin-
gegen die Anbieter im Ubrigen Stadtgebiet (rd.
14.925 m? Verkaufsflache), wobei hier v.a. die
Einrichtungshauser, Gartencenter und Bau-
markte herausragen, die alleine rd. 70 % der
Verkaufsflache im Ubrigen Stadtgebiet auf sich
vereinen. Der Stadtevergleich, welcher auf-
grund unterschiedlicher Warengruppensyste-
matiken in diesem Fall nur zusammen mit der
Warengruppe Einrichtungsbedarf vorzuneh-
men ist, zeigt, dass die Stadt FURTH mit einem
Pro-Kopf-Wert von rd. 0,81 m? an dritter Stelle
(nach Heilbronn mit 0,98 m? pro Kopf und Wiirz-
burg mit 0,85 m? pro Kopf) rangiert. Betrachtet
man diesen Wert ,im Lichte* der Wettbewerbs-
situation in der fast viermal gréReren Nachbar-
stadt Nurnberg, ist das Further Ausstattungsni-
veau jedoch als beachtlich einzustufen.
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In den Sortimentsbereichen Einrichtungsbe-
darf und Baumarktspezifische Sortimente
und Zoobedarf finden sich die entsprechenden
Angebote (insb. Einrichtungshauser Hoffner,
IKEA, OBI, Hornbach, BayWa, Dehner) nahezu
ausschliel3lich im Gbrigen Stadtgebiet, was in
Anbetracht der Flachenbedarfe in diesen Berei-
chen nicht Uberrascht. Im Bereich der Bau-
marktspezifischen Sortimente (ohne Zoobe-
darf) erreicht die Stadt FURTH im Stadtever-
gleich einen - auch angesichts leistungsfahiger
und nahe gelegener Wettbewerbsstandorte in
der Nachbarstadt NUrnberg - respektablen Pro-
Kopf-Ausstattungswert von rd. 0,31 m? pro Kopf
(ohne Zoobedarf).

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die
Verteilung der Verkaufsflachen und Waren-
gruppen in der Stadt FURTH auf eine insge-
samt gut funktionierende ,Arbeitsteilung’
zwischen dem ZVB Innenstadt und den Ange-
botslagen im Ubrigen Stadtgebiet schliellen
lasst. Dies gilt insbesondere im Bereich der
zentrenrelevanten (Leit-) Sortimente Beklei-
dung/Wasche, Schuhe/Lederwaren und Uh-
ren/Schmuck, die ihren klaren Angebots-
schwerpunkt — sowohl quantitativ als auch qua-
litativ — in der Innenstadt haben. Angesichts ei-
nes flachenseitig Uberschaubaren Angebots im
Bereich Uhren/Schmuck ware ein zusatzliches
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Angebot durchaus winschenswert. Im Bereich
der ebenfalls zentrenrelevanten Hauptwaren-
gruppe Geschenke, GPK, Hausrat liegt der An-
gebotsschwerpunkt hingegen im Gbrigen Stadt-
gebiet. Insofern gilt es einer weiteren Zunahme
zentrenrelevanter Sortimente aullerhalb des
ZVB Innenstadt tber die Bauleitplanung entge-
genzuwirken, um die Entwicklungsspiel-
raume fur die Further Innenstadt so weit wie
moglich aufrechtzuerhalten.
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Verkaufsflachen in m2 nach Hauptwarengruppen und Lage
(ZVB Innenstadt/Ubriges Stadtgebiet)

Periodischer Bedarf 14800 54.100

Personlicher Bedarf 13.975 23.825

Medien und Technik 6.%23575

Spiel, Sport, Hobby insgesamt 2600 16.350
Geschenke, GPK, Hausrat 3800 14.925
Einrichtungsbedarf = "o 86.175
Baumarktspez. Sortimente und Zoobedarf 425 44.350
0 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 80000 90000 100000

Quelle: Eigene Erhebungen (November/Dezember 2022) iibriges Stadtgebiet ZVB Innenstadt

Abbildung 22:  Verkaufsflachen nach Hauptwarengruppen und Lage
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WG (SK) Warengruppenbezeichnung (SK)*

Fiirth (2022)
131.433 Einwohner,

Stand 31.12.22

Neuss (2015)
156.268 Einwohner,

Stand 31.12.14

Wiirzburg (2021)
130.455 Einwohner,

Stand 31.12.19

Ingolstadt (2016)
133.500 Einwohner,

Stand 31.12.15

Ulm (2011)

122.000 Einwohner,
Stand 31.12.09

Hanau (2017)
95.370 Einwohner,

Stand 31.12.16

Heilbronn (2022)
128.999 Einwohner,
Stand 31.12.20

Lebensmittel, Genussmittel,
Reformwaren, Gesundheits- und
1-2 Korperpflege 67.450 0,51 |73.855 R 0,47 [78.200 0,60 |86.293 0,65 |63.175 0,52 |56.608 0,59 |68.090 0,53
Bekleidung, Wasche; Schuhe,
4-6 Lederwaren; Uhren, Schmuck 37.800 0,29 |60.985 0,39 |75.000 0,57 |89.847 067 [97.750 080 [39.165% 041 |59.1352 046
7-8 Biicher, Schreibwaren 3.850 0,03 [4.655 0,03 (8.000 0,06 |15.155 0,04 |16.250 0,13 |[3.508 0,04 |7.415 3 0,06
Elektro (WW, Lampen/Leuchten,
9-10 UE, Telekomm.) 9.500 0,07 (16.675 0,11 {19.900 0,15 |18.099 0,14 |22.875 0,19 |11.661 % 0,12 |8.830 0,07
Sportartikel, Camping; Spielwaren,
12-14 Hobby; Fahrrader 16.950 0,13 [8.950 0,06 {23.800 0,18 |126.093 0,20 |21.350 0,18 |14106 ®) 0,15 | in WG 4-8 enthalten
16-18 GPK, Hausrat, Einrichtungsbedarf 106.500 0,81 |34.655 0,22 |1111.000 0,85 (101.244 0,76 |60.200 0,49 |54.378 0,57 |125.885 0,98
19 Baumarktspez. Sortimente, Gartenbedarf |41.100 0,31 (60.210 0,39 (72.000 0,55 |55.508 0,42 140.275 0,33 |55.142 0,58 |40.900 0,32
* Aufgrund unterschiedlicher Warengruppenzuordnungen konnten einzelne Warengruppen nur zusammengefasst bzw. nicht (WG 3, 11, 15, 20) verglichen werden.
" nkl. Horgerateakustik, Optik.
2 Inkl. Optik und Sportartikel, Camping.
9 Inkl. Spielwaren, Hobby.
4 Ohne Uhren, Schmuck.
% Inkl. Foto
% Inkl. Zooartikel.
Quellen:
Junker+Kruse 2021 (Wirzburg), CIMA 2016 (Ingolstadt, Hanau), Dr. Acocella 2011 (Ulm), GMA 2022 (Heilbronn), Dr. Jansen 2015 (Neuss), SK 2022 (Furth)
Tabelle 5: Verkaufsflache nach Hauptwarengruppen und pro Kopf im Stadtevergleich
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2.2.2.2 BetriebsgroRen

Die rechtsstehende Abbildung zeigt, wie die
Verkaufsflachengroflen im ZVB Innenstadt BetriebsardRenveraleich im Fiirther

bzw. im Ubrigen Further Stadtgebiet strukturiert Einzelhangel (Anteil%er Betriebe in %)
sind.

Knapp drei Viertel (rd. 73 %) aller Einzelhan- 100% 1
delsbetriebe im ZVB Innenstadt agieren auf ei- 90% -

ner Verkaufsfliche von weniger als 100 mZ.
Eine Verkaufsflache zwischen 100 und unter 80% -
400 m? besitzen rd. 16 % der innerstadtischen

Betriebe. Auf gréRere Betriebe (ab 400 m? bis 0% ] 16,7 =800 und mehrgm
unter 800 m? Verkaufsflache) sowie groffla-
chige Anbieter (ab 800 m?) entfallen Anteile in
der GréRenordnung von rd. 5 bzw. 6 %. Darin 50% 772 "100b.u.400gm
spiegeln sich insb. die Angebote im Horn- 50 b. u. 100 gm
schuchcenter, im Carré Further Freiheit, in der 40%
Neuen Mitte sowie im EKZ Flair entsprechend
wider.

auch in Streulagen innerhalb der Stadtteile zu finden sind.

15,8

60% 26,2 S =400 b.u. 800 gm

munter 50 gm

30% -

Im Ubrigen Stadtgebiet ist — wenig Uberra- 20% -
schend — der Anteil gréRer- bzw. grof¥flachiger
Betriebe (ab 400 m?) mit rd. 25 % deutlich star-
ker ausgepragt als in der Innenstadt, was in 0% ‘
erster Linie auf die Angebotsstrukturen an den ZVB Innenstadt (n=279) libriges Stadtgebiet (n=384)
Fachmarktstandorten zurlickzufihren ist. Auf-
fallig ist hingegen der hohe Anteil von Kleinfla-
chen bis unter 100 m? (rd. 58 %), die v.a. in den
stadtischen Nahversorgungszentren sowie

10% -

Abbildung 23:  BetriebsgroRenvergleich im Further Einzelhandel
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2.2.2.3 Einzelhandelszentralitaten

Methodische Vorbemerkung

Die Handelszentralitét einer Kommune wird
durch die Gegendiiberstellung der im Markt er-
Zielten Einzelhandelsumsétze*® mit der Kauf-
kraft®® dieser Kommune ermittelt. Die Zentralitat
kann auch fiir einzelne Sortimentsgruppen aus-
gewiesen werden. Durch die Gegenliberstel-
lung des Einzelhandelsumsatzes mit der Kauf-
kraft kbnnen Aussagen abgeleitet werden, ob
eine Kommune insgesamt oder bei einzelnen
Branchengruppen per saldo Kaufkraftzufliisse
oder Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen hat.
Eine Einzelhandelszentralitdt von dber 100 %
bedeutet, dass die Zufliisse die Abfliisse per
saldo (ibersteigen und es damit insgesamt zu
einem Zufluss kommt. Demgegeniiber sagt
eine Einzelhandelszentralitdt von unter 100 %
aus, dass per saldo Kaufkraft in die Konkur-
renzzentren abflief3t.

4 Bezogen auf den stationaren Einzelhandel im engeren Sinne
(ohne Kfz-Handel). Die Umsatze wurden anhand branchen-
Ublicher Richtwerte (Raumleistung, sprich Umsatz pro m?2
Verkaufsflache) und des jeweiligen Marktauftritts (Einschat-
zung im Rahmen der Vor-Ort-Begehung) geschatzt.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Fir die Stadt FURTH errechnet sich eine Wa-
rengruppen ubergreifende Zentralitat von 95 (s.
Abb. 24, S. 70), was in Anbetracht des leis-
tungsfahigen Einzelhandelsangebots in der fast
viermal so grofRen Nachbarstadt Nurnberg ei-
nen guten Wert darstellt und darauf schlieen
lasst, dass die Stadt FURTH ihrer oberzentra-
len Versorgungsfunktion als Bestandteil der
Metropole Niirnberg/FURTH/Erlangen/Schwa-
bach gerecht wird. Die Nahe zur deutlich gro-
Reren Nachbartstadt Nurnberg setzt den poten-
zialseitigen ,Spielrdumen’, d.h. der Neugewin-
nung von Kaufkraft, die derzeit noch nicht vom
Farther Einzelhandel gebunden wird, je nach
Sortiment deutliche Grenzen. Gleichwohl lohnt
ein Blick auf die jeweiligen Sortimente, ihre
heutigen Zentralitatswerte sowie mogliche Ent-
wicklungspotenziale.

Zunachst sticht der ausgesprochen hohe Zent-
ralititswert im Bereich Mobel, Antiquitaten

% Hierbei handelt es sich um die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft, also den Teil des verfigbaren Netto-Einkommens, der
im Einzelhandel — ob stationar oder online — wirksam wird.
Die hier zugrunde liegenden Ausgabebetrage im Einzelhan-
del, die mit der Einwohnerzahl und dem einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftindex gewichtet werden (= einzelhandelsre-
levante Kaufkraft), werden von der GfK GeoMarketing GmbH
sortimentsspezifisch berechnet und jeweils fir das abgelau-
fene Kalenderjahr ausgewiesen.
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von 235 ,ins Auge’, der vor allem auf die Grof3-
flachenanbieter Hoffner, IKEA, Mobel Flamme,
Hils Die Einrichtung (zwischenzeitlich ge-
schlossen), Multipolster sowie weitere Spezial-
anbieter zurtickzufiihren ist und die Bedeutung
der Stadt FURTH als regionaler ,Einrichtungs-
schwerpunkt* eindrucksvoll unterstreicht.

Auch in der Warengruppe Geschenke/Glas/
Porzellan/Keramik/Hausrat wird ein sehr ho-
her Zentralitatswert von 204 erreicht, der v.a.
auf entsprechende Angebote in den Einrich-
tungshausern Hoffner, IKEA, Mdbel Flamme,
Hils Die Einrichtung (zwischenzeitlich ge-
schlossen), Gartencentern und Baumarkten zu-
rickzuflihren ist. Dennoch leisten auch die An-
gebote im ZVB Innenstadt ihren Beitrag zu die-
sem hohen Ausstattungsniveau (u.a. WMF,
Nanu Nana, Depot, Wolf am Bahnhof, zwi-
schenzeitlich geschlossener Anbieter Staudts,
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Hartwarendiscounter Tedi, Teilflachen in den
Woolworth-Filialen). Zusammenfassend ver-
fugt die Stadt FURTH in diesem Bereich (iber
ein absolut leistungsfahiges und umfassendes
Angebot, das keine Llicken erkennen Iasst.

Was den Bereich Babybedarf anbelangt, er-
reicht der Further Einzelhandel einen beachtli-
chen Wert von 172, der vorwiegend auf den An-
bieter BabyOne, Spezialangebote im Einrich-
tungshaus Hoéffner sowie Randsortimente in
den Drogerie- und Supermarkten zurtickzufiih-
ren ist. Angesichts des bestehenden Angebots-
umfangs besteht aus Gutachtersicht hier kein
Erganzungsbedarf.

Ein hoher Zentralitadtswert (162) kennzeichnet
auch den Bereich Fahrrader, der vorwiegend
auf das Zweiradcenter Stadler sowie eine
Reihe weiterer Anbieter, darunter finf im ZVB
Innenstadt (u.a. Zentralrad, Fun and Sport, SM
Parts), zuriickzufihren ist und auf ein insge-
samt gut ,bestlicktes' und ausgesprochen aus-
strahlungsstarkes Angebot in diesem Bereich
schlielten lasst. Im Zuge des zwischenzeitli-
chen Markteintritts des Anbieters Fahrrad XXL
(am friheren Sconto-Standort in Furth-Stein-
ach) durfte sich die Zentralitdt nochmals erhoht
haben, sodass mittlerweile von einem sehr gu-
ten und kaum noch steigerbaren Ausstattungs-
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niveau der Stadt FURTH in diesem Bereich ge-
sprochen werden kann.

Im zentrenrelevanten Leitsortiment Schuhe,
Lederwaren verfigt die Stadt FURTH (iber ein
leistungsfahiges und ausstrahlungsstarkes An-
gebot, das sich in einem hohen Zentralitatswert
(156) deutlich widerspiegelt. Dieser Befund ist
dabei maligeblich auf die Angebote im ZVB In-
nenstadt zurlckzufihren, die mehr als die
Halfte der gesamtstadtischen Verkaufsflache
auf sich vereinen (u.a. Schuh Mucke, Tretter,
Deichmann, Lederwaren Scherneck). Mit dem
Schuh Miicke Outlet sowie den Fachmarkten
Shoedyou und Deichmann (Phoénix Center) fin-
den sich weitere Angebote im Ubrigen Stadtge-
biet. Alles in allem ist in diesem Sortimentsbe-
reich ein sehr gutes Angebotsniveau erreicht.

In der Warengruppe Sportartikel, Camping er-
reicht der Further Einzelhandel eine beachtli-
che Zentralitatskennziffer von 133, die im We-
sentlichen durch die GrofRflachenanbieter De-
cathlon und Camping Grebner, zwei innerstad-
tische Anbieter (JD Sports, Travel & Trek) so-
wie eine Reihe weiterer Uber das Stadtgebiet
verteilter kleinteiliger Spezialanbieter zustande
kommt. Alles in allem kann hier von einem gu-
ten Ausstattungsniveau gesprochen werden,
dessen Steigerungspotenzial auch angesichts
der lokalen Wettbewerbssituation (Stichwort
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Nurnberg) sowie der zunehmenden Bedeutung
von Online-Angeboten begrenzt sein dirfte.

Im zentrenrelevanten Leitsortiment Beklei-
dung, Wasche erreicht der Further Einzelhan-
del einen - insbesondere mit Blick auf die Nach-
barstadt Nirnberg - beachtlichen Wert von 131,
der auch auf den Attraktivitadtszuwachs des in-
nerstadtischen Einzelhandels im Zuge der Ent-
wicklungen in den vergangenen Jahren (Neue
Mitte, Carré Further Freiheit, EKZ Flair) zurtick-
zufiihren ist. Eine maRgebliche Erhéhung des
Zentralitdtswerts erscheint angesichts der
schwierigen Marktlage in der Modebranche, der
Konkurrenz durch den Online-Handel sowie
des bereits bestehenden umfassenden Ange-
bots aus Gutachtersicht eher fraglich, wobei
eine (punktuelle) Weiterentwicklung des stadti-
schen Bekleidungsangebots (z.B. durch neue
Konzepte) jedoch nach wie vor mdglich ist.

In der Warengruppe Gardinen, Teppiche,
Heimtextilien erreicht die Stadt FURTH einen
beachtlichen Zentralitatswert von 130, der im
Wesentlichen auf die Anbieter Teppich Kibek,
Hoffner und IKEA sowie weitere Fachmarkte
wie Jysk und Matratzen Concord zurtickzufih-
ren ist. Der Beitrag des ZVB Innenstadt in die-
sem Bereich fallt quantitativ zwar gering aus,
mit Bonakdar Teppichkultur ist hier jedoch ein
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Spezialangebot vertreten, welches das ge-
samtstadtische Angebot qualitativ ,abrundet’.

Im Bereich Schreibwaren belauft sich die Zent-
ralitatskennziffer auf 130, welche auf ein leis-
tungsfahiges Angebotsniveau schlieflen lasst.
,Getragen® wird das stadtische Angebot in die-
sem Bereich in erster Linie von dem (zwischen-
zeitlich geschlossenen) Burofachmarkt Sauer-
acker, den innerstadtischen Anbieter Julius
Schéll sowie den Randsortimenten in Hartwa-
rendiscountern, Lebensmittel- und Drogerie-
markten. Im Zuge der Schlieung des Blro-
fachmarkts Saueracker hat sich der Zentrali-
tatswert zwischenzeitlich markant verringert,
wenngleich nach wie vor ein gutes Ausstat-
tungsniveau konstatiert werden kann. Ange-
sichts der auch in diesem Bereich zunehmen-
den Bedeutung des Online-Handels erscheint
es jedoch fraglich, ob die durch den Marktaus-
tritt des Anbieters Saueracker entstandene An-
gebotslicke wieder durch ein vergleichbares
stationares Angebot perspektivisch geschlos-
sen werden kann.

Kaufkraftzuflisse kennzeichnen die Waren-
gruppen Baumarktspezifische Sortimente
(110) und Zoobedarf (104). In Anbetracht der
Wettbewerbssituation in der Nachbarstadt
Nirnberg erscheint eine  malgebliche

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Erhéhung der Zentralitat durch zusatzliche An-
gebote jedoch wenig aussichtsreich.

In den Warengruppen Lebensmittel, Genuss-
mittel, Reformwaren bzw. Gesundheits- und
Korperpflege erreicht der Firther Einzelhandel
Zentralitdtswerte von 78 bzw. 103. Wahrend
der Wert im Bereich Gesundheits- und Koérper-
pflege auf ein gut ,bestlicktes’ stadtisches An-
gebot schliel3en lasst, bestehen im Bereich Le-
bensmittel (trotz der Nahe zu Nurnberg) durch-
aus noch potenzialseitige Spielrdaume, die
durch zusatzliche Angebote bzw. Erweiterun-
gen bestehender Anbieter genutzt werden
kdénnten.

Der Bereich Spielwaren, Hobby |asst mit ei-
nem Zentralitdtswert von 65 auf ein ordentlich
,bestiicktes’ stadtisches Angebot schliel3en,
das zwar vorwiegend von Angeboten aul3er-
halb des ZVB Innenstadt (z.B. Rofu Kinderland
im SZ Phonix Center) ,getragen‘ wird, aber
auch im ZVB Innenstadt prasent ist (u.a. Dro-
geriemarkt Muller, mau mau, Randsortimente in
Hartwarendiscountern). Wenngleich eine wei-
tere mafigebliche Erhdhung des Zentralitats-
wertes aufgrund der zunehmenden Bedeutung
des Online-Handels in diesem Bereich ,gede-
ckelt' ist, schliel3t dies Spezialangebote sowohl
im Bereich Hobby als auch Spielwaren (mit er-
ganzendem Online-Auftritt) keineswegs aus.
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Im Bereich Horgerateakustik und Optik be-
lauft sich der Zentralitatswert auf 63, der erfreu-
licherweise ganz Uberwiegend durch vier Hor-
gerateakustiker und zwolf Optiker im ZVB In-
nenstadt ,getragen‘ wird. Zusammen mit finf
weiteren Anbietern im Ubrigen Stadtgebiet ist
dieses Segment in FURTH aus Gutachtersicht
sehr gut abgedeckt.

Der Zentralitatswert im Bereich Elektro/WeiRe
Ware/Lampen/Leuchten/Haushaltselektro-
nik von 60 weist auf ein durchaus beachtliches
Angebot vor Ort hin. Wenngleich auch in diesen
Bereichen der Online-Handel sukzessive
Marktanteil gewinnt, bestehen rein potenzial-
seitig durchaus noch gewisse Spielraume, z.B.
durch eine Erweiterung serviceorientierter An-
gebote (Aufbau- und Anschlussservice im Be-
reich Weilker Ware).

Im Bereich des innerstadtischen Leitsortiments
Uhren/Schmuck erreicht der Flrther Einzel-
handel einen Zentralitatswert von 52, der ganz
Uberwiegend durch die Angebote im ZVB In-
nenstadt zustande kommt. Vor dem Hinter-
grund, dass das Further Angebot derzeit durch
eine vergleichsweise gro3e Spreizung zwi-
schen hoch- und eher niedrigpreisiger Markt-
ausrichtung gekennzeichnet ist, ware eine An-
gebotsausweitung (z.B. im mittelpreisigen mar-
kenorientierten Bereich) durchaus denkbar.
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Den drittniedrigsten Zentralitatswert erreicht mit
36 das Sortiment Biicher, das erfreulicher-
weise nahezu ausschlie8lich im ZVB Innen-
stadt beheimatet ist und eine wichtige Frequenz
generierende Funktion innerhalb des innerstad-
tischen Einzelhandelsangebotes tbernimmt. In
Anbetracht der starken Konkurrenz durch On-
line-Angebote (gerade im Bereich Blicher, Mu-
sik) durften einer maRgeblichen Steigerung der
Zentralitdt durch neue stationare Angebote je-
doch deutliche Grenzen gesetzt sein.

Der niedrigste Zentralitatswert (23) entfallt auf
den Sortimentsbereich  Elektro/Unterhal-
tungselektronik/Foto/ PC u. Zubehor/Tele-
kommunikation/Neue Medien. MaRgebliche
Steigerungen durften jedoch in der Realitat auf-
grund der hohen Konkurrenz von Online-Ange-
boten in diesen Sortimentsbereichen eher nicht
zu erwarten sein. Dies schlielt jedoch neue v.a.
kleinteilig strukturierte und/oder spezialisierte
Angebote keineswegs aus.
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Zusammenfassend verzeichnet der Further
Einzelhandel in mehr als der Halfte der Waren-
gruppen Kaufkraftzufliisse, die darauf schlie-
Ren lassen, dass die Stadt FURTH ihrem ober-
zentralen Versorgungsauftrag innerhalb der
Metropole Niirnberg/FURTH/Erlangen/Schwa-
bach bereits heute qualifiziert gerecht wird.
Dies betrifft insbesondere die Warengruppen
Einrichtungsbedarf, GPK/Hausrat und Fahrra-
der, jedoch auch die innerstadtischen Leitsorti-
mente  Schuhe/Lederwaren und Beklei-
dung/Wasche. Potenzialseitige Spielrdume be-
stehen hingegen noch im Bereich Lebensmittel,
Genussmittel, Reformwaren, die durch zusatz-
liche Angebote bzw. Erweiterungen bestehen-
der Anbieter genutzt werden kdnnten. Auch im
Bereich des innerstadtischen Leitsortiments
Uhren/Schmuck ware eine Angebotsauswei-
tung (z.B. im mittelpreisigen markenorientierten
Bereich) im ZVB Innenstadt durchaus denkbar.
In allen anderen Warengruppen mit rechneri-
schen Kaufkraftabflissen (Einzelhandelszent-
ralitat unter 100) sind maf3geblichen Steigerun-
gen einzelner Zentralitdtswerte durch zusatzli-
che Angebote gerade auch mit Blick auf kon-
kurrierende Online-Angebote und die rdumliche
Nahe zur Wettbewerbsstadt Nirnberg jedoch
deutliche Grenzen gesetzt.
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Einzelhandelszentralitaten

Mébel, Antiquititen

235

Geschenke/Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat
Babybedarf

| 204

| 172

Fahrrader | 162

156

Schuhe, Lederwaren
Sportartikel . 133
131

- 130

| 130

Bekleidung, Wasche

Gardinen, Teppiche, Heimtext.

Schreibwaren

Baumarktspez. Sort.
Zoobedarf

- 104
Gesundheits- und Korperpflege - 103
Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren

Spielwaren, Hobby

Horgerateakustik, Optik

Elektro: Weie Ware, Lampen, Leuchten, Haushaltselektr.
Uhren, Schmuck

Blicher

Ubriger period. Bedarf

Elektro: Unterhaltungselektr., Foto, PC, Telek.

Gesamt 95

Die rechts angegebenen Werte geben die jeweilige Gesamtzentralitat in den Warengruppen/Sortimenten bezogen auf die Gesamtstadt FURTH
wieder.

Quellen: Eigene Berechnungen;
GfK GeoMarkefing GmbH ® Zentralitdt ZVB Innenstadt Zentralitat (briges Stadtgebiet

Abbildung 24:  Einzelhandelszentralitdten nach Warengruppen in der Stadt FURTH
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2.2.3 Veranderungen in der Further
Einzelhandelslandschaft im Zeit-
raum 2009-2022

Methodische Vorbemerkung

Im Folgenden werden unter Rlickgriff auf Ver-
Offentlichen in den Einzelhandelskonzepten der
Jahre 2017°" und 2010° die wesentlichen Ver-
dnderungen im Fiirther Einzelhandel im Zeit-
raum 2009° bis 2022 skizziert und bewertet.
Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund
unterschiedlicher Warengruppensystematiken
und nicht vorliegender Erhebungsdaten ein de-
taillierter sortimentsspezifischer Verkaufsfla-
chenvergleich nur in bestimmten Warengrup-
pen mdglich ist. In allen anderen Warengrup-
pen werden die Entwicklungen soweit méglich
qualitativ bewertet.

Zwischen 2009 und 2017 vergroRerte sich die
die Gesamtverkaufsflache in FURTH deutlich
um rd. 18 % auf 317.674 m2. In diesem Anstieg
spiegelt sich auch die Entwicklung des Einrich-
tungsschwerpunkts in Steinach (Verlagerung

5 Integriertes Einzelhandelskonzept der Stadt Firth (CIMA
Beratung + Management GmbH), November 2017.
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und VergrofRerung Hoffner, Sconto, Teppich Kibek im Jahr 2013) deutlich wider. Die Verkaufsflachen-
abnahme (-8,2 %) zwischen 2017 und 2022 ist zum Teil auf die Marktaustritte der M6belmarkte Sconto
und Wohnorama zurlickzuflhren, lasst sich jedoch aufgrund der eingangs erwahnten methodischen
Einschrankungen nicht vollstandig erklaren.

Gesamtverkaufsflache 2009-2022 in m? Anzahl Einzelhandelsbetriebe Gesamtstadt 2009-2022

350.000 1.000

- +0,6 %
+182 % 317.674 -82% 800 787 16,3 % o
659 663

300.000 291.750 600

268.800
400

250.000

200

200.000
2009 2017 2022 2009 2017 2022

Quellen : GfK GeoMarketing GmbH (2009); CIMA Beratung + Management GmbH (2017); Eigene Erhebungen (2022) Quellen : GK GeoMarketing GmbH (2009); CIMA Beratung + Management GmbH (2017); Eigene Erhebungen (2022)

Abbildung 25: Entwicklung der Gesamtverkaufsflache und Anzahl der Einzelhandelsbetriebe 2009-2022

Betrachtet man die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im zeitlichen Verlauf, so fallt eine deutliche Ab-
nahme zwischen 2009 und 2017 auf (-16,3 %). Zwischen 2017 und 2022 hat sich die Anzahl der Ein-
zelhandelsbetriebe hingegen stabil gehalten.

52 |ntegriertes Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt FURTH (GfK GeoMarketing GmbH), Marz 2010.
% Datenstand der Erhebungen (Juli 2009).

% Erhebungszeitraum 17. November bis 15. Dezember 2022 (Stichtagserhebung).
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Betrachtet man die Verkaufsflachenentwick-
lung im Zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt, so zeigt sich per saldo eine Abnahme
zwischen 2009 und 2017 in H6he von rd. 5,5 %
bzw. knapp 3.000 m?. In diesem Zeitraum voll-
zogen sich weitreichende Entwicklungen im in-
nerstadtischen Einzelhandelsbesatz wie die
weitgehende Entmietung des City Centers (rd.
8.900 m? Verkaufsflache, Stand August 2009),
dessen Verkaufsflachen durch die Neuentwick-
lungen (Neue Mitte, EKZ Flair) rein flachensei-
tig zumindest nicht vollstandig aufgefangen
werden konnte. Dies wird auch bei der Betrach-
tung der Anzahl der innerstadtischen Einzel-
handelsbetriebe deutlich, die zwischen 2009
und 2017 deutlich abnahm (- 17,2 %). Zwi-
schen 2017 und 2022 konnte der ,Abwarts-
trend* bei der Verkaufsflache jedoch wieder um-
gekehrt und dank des Markteintritts des EKZ
Flair rein flaichenseitig wieder an den Verkaufs-
flachenbestand von 2009 ,angeknlpft’ werden.
Dies gilt jedoch nicht gleichermal3en fur die An-
zahl der Einzelhandelsbetriebe, die sich im
Zeitraum 2017-2022 jedoch zumindest leicht
erhdht hat.
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Verkaufsflache ZVB Innenstadt 2009-2022 in m?
60.000

53.450 53.425
50.497
-55% +58%

40.000

20.000
2009 2017 2022

Quellen : GfK GeoMarketing GmbH (2009); CIMA Beratung + Management GmbH (2017); Eigene Erhebungen (2022)

Abbildung 26: Entwicklung der Verkaufsflache im ZVB Innenstadt 2009-2022

Anzahl Betriebe ZVB Innenstadt 2009-2022
400

332

S172% 270 +15%

200

0
2009 2017 2022

Quellen : GfK GeoMarketing GmbH (2009); CIMA Beratung + Management GmbH (2017); Eigene Erhebungen (2022)

Abbildung 27: Entwicklung der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im ZVB Innenstadt 2009-2022
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In den innerstadtischen Leitsortimenten Beklei-
dung/Wasche, Schuhe/Lederwaren vollzogen
sich zwischen 2009 und 2022 deutliche Veran-
derungen. Wahrend im Ubrigen Stadtgebiet ent-
sprechende Angebote deutlich abnahmen,
konnte der ZVB Innenstadt im selben Zeitraum
seine Marktposition dank massiver Investitio-
nen (insb. Neue Mitte, Hornschuchcenter,
Carré Further Freiheit, EKZ Flair) z.T. deutlich
ausbauen. So hat sich das innerstadtische An-
gebot im Bereich Schuhe/Lederwaren v.a.
durch den Markteintritt der Anbieter Schuh M-
cke im Hornschuchcenter und Tretter im EKZ
Flair gegentber 2009 vervierfacht. Im Bereich
Bekleidung/Wasche konnte ein Verkaufsfla-
chenzuwachs (per saldo) gegentiber 2009 von
Jimmerhin‘ rd. 1.150 m? bzw. rd. 7 % verzeich-
net werden.
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Ubriges Stadtgebiet (VKF innerstadt. Leitsortimente 1) 2009-2022

15.000
13.200
11.356
10.200

10.000

5.550 Bekleidung, Wasche

5.000 4.558 3.600 Schuhe, Lederwaren
0

2009 2017 2022
1) Aufgrund ur iedli ungen wurde zu das i i L iment U hier

Quellen : GfK GeoMarketing GmbH (2009); CIMA Beratung + Management GmbH (2017); Eigene Erhebungen (2022)

Abbildung 28: Entwicklung der innerstadtischen Leitsortimente (ohne Uhren/Schmuck) im Gbr. Stadtgebiet 2009-2022

25000 ZVB Innenstadt (VKF innerstadt. Leitsortimente 1) 2009-2022

20.000 18.550
17.400 17.503

15.000

10.000 Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren

4.892
5.000 4.625

1.150

0
2009 2017 2022

1) Aufgrund unterschiedlicher Warengruppenzuordnungen wurde zu Vergleict das ir adtische Leitsortiment Ul hier

Quellen : GfK GeoMarketing GmbH (2009); CIMA Beratung + Management GmbH (2017); Eigene Erhebungen (2022)

Abbildung 29: Entwicklung der innerstadtischen Leitsortimente (ohne Uhren/Schmuck) im ZVB Innenstadt 2009-2022
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Methodische Vorbemerkung

Ergénzend zu den bereits beschriebenen Ver-
kaufsflachendnderungen im Bereich Beklei-
dung/Wésche und Schuhe/Lederwaren werden
nachfolgend weitere sortimentsspezifische Ver-
anderungen im gesamt- bzw. innerstadtischen
Verkaufsflachenbestand skizziert, welche auf
Veroffentlichungen in den Einzelhandelskon-
zepten aus den Jahren 2017 (CIMA Beratung
und Management GmbH) und 2010 (GfK Geo-
Marketing GmbH, Datenstand Juli 2009) sowie
eigenen Erhebungen bzw. ergénzenden Re-
cherchen basieren. Einschrénkend ist noch-
mals darauf hinzuweisen, dass aufgrund unter-
schiedlicher Warengruppensystematiken eine
quantitative Vergleichbarkeit in einigen Haupt-
warengruppen nicht bzw. nur eingeschrénkt
maglich ist.

Die Verkaufsflachenentwicklung im periodi-
schen Bedarfsbereich wird im Kap. 3.7. (Nah-
versorgungskonzept) thematisiert und bleibt
demzufolge in diesem Kapitel ausgespart.

% Hier zu Vergleichszwecken ohne Horgerateakustik und Op-
tik.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Im Bereich Medien/Technik®® hat sich die Ver-
kaufsflache zwischen 2017 und 2022 insge-
samt um rd. 21 % verringert. Zuruckzufihren ist
diese Entwicklung im Wesentlichen auf den
Marktaustritt des Saturn Elektro-Fachmarktes,
der durch den Neuzugang von expert im EKZ
Flair flachenseitig nicht ,aufgefangen‘ wurde.
Demgegentiber wuchs die Verkaufsflache im
Bereich Bucher durch den Markteintritt von
Hugendubel in der Neuen Mitte. Das Angebot
im Bereich Schreibwaren hat sich im Zuge der
Schlieung des Saueracker Fachmarktes
(Phonix Center) Ende 2023 zwischenzeitlich
deutlich reduziert.

Die Verkaufsflachenzuwachse in der Hauptwa-
rengruppe Spiel/Sport/Hobby seit 2009 waren
im Wesentlichen auf den Markteintritt von De-
cathlon (2019) sowie die Erweiterung des Zwei-
radcenters Stadler zuriickzufiihren.

In der Hauptwarengruppe Geschenke, Glas,
Porzellan, Keramik und Hausrat hat sich das
gesamtstadtische Angebot seit 2009 deutlich
vergroRert, wobei der Angebotszuwachs v.a. im

% Ein Zahlenvergleich zu 2009 ist aufgrund der nur aggregiert
ausgewiesenen Hauptwarengruppe ,Haushalts- und persén-
licher Bedarf* nicht méglich.
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Ubrigen Stadtgebiet realisiert wurde. Grund
hierfir ist in erster Linie die Etablierung des Ein-
richtungsschwerpunkts in Flrth-Steinach und
die damit einhergehende Flachenerweiterung
des Einrichtungshauses Hoffner sowie der
Markteintritt von Teppich Kibek. In dem Fla-
chenwachstum spiegelt sich jedoch auch die
zunehmende Verbreitung (z.B. Textil-Discoun-
tern) als Randsortiment deutlich wider. Vergli-
chen mit den Zahlen von 2017% wuchs der ge-
samtstadtische Bestand um rd. 2.277 m? bzw.
rd. 14 %. Wenngleich sich das Flachenwachs-
tum — wie bereits erwahnt — v.a. im Ubrigen
Stadtgebiet vollzog, konnte auch der ZVB In-
nenstadt per saldo einen leichten Flachenzu-
wachs (Markteintritt von Nanu Nana im EKZ
Flair) verzeichnen. Im Zuge der zwischenzeitli-
chen Betriebsaufgabe des Anbieters Staudts
hat sich das innerstadtische Angebot gegen-
Uber 2017 wieder reduziert.

Die Hauptwarengruppe Einrichtungsbedarf
verzeichnete zwischen 2009 und 2022 einen
Verkaufsflachenzuwachs (per saldo) von rd.
7125 m? bzw. rd. 9 %. Angesichts der
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deutlichen Flachenzuwachse im Zuge der Ent-
wicklung des Einrichtungsschwerpunkts in
Furth-Steinach (Hoéffner, Kibek, Sconto bereits
zu Erhebungsbeginn im November 2022 ge-
schlossen) sowie des Markteintritts von Seats
and Sofas (Phoénix Center) und Multipolster
(Hans-Vogel-Stralle) mag dieser Zuwachs ,auf
den ersten Blick‘ gering erscheinen, dabei darf
jedoch nicht vergessen werden, dass seit 2009
eine Reihe von Mdébel- und Einrichtungsanbie-
tern aus dem Markt ausgeschieden sind (u.a.
Wohnorama, Moébel Wagner, ARO (2 Filialen),
Mobel Basar, Gartenmdbel Ruff).

Im Bereich baumarktspezifischer Sortimente
und Zoobedarf war die Entwicklung zwischen
2009 und 2022 insbesondere durch den Markt-
austritt des Anbieters Praktiker (2013) sowie
die Verkleinerung des Dehner Gartencenters
(Phonix Center) im Zuge der Neuansiedlung
von Decathlon (2019) durch einen markanten
Flachenriickgang (4.700 m? bzw. rd. - 9,5 %)
gekennzeichnet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der
Einzelhandel in der Stadt FURTH verglichen
mit 2009 eine insgesamt positive Entwicklung
verzeichnete, die mit Blick auf die hier vorge-
nommene Betrachtung der aperiodischen Sor-
timente jedoch zu differenzieren ist. Wahrend in
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den Bereichen Spiel/Sport/Hobby, GPK/Haus-
rat und Einrichtungsbedarf die Verkaufsflachen
z.T. sehr ansehnlich wuchsen, waren in den
Bereichen Baumarktspezifischer Sorti-
mente/Zoobedarf und Medien/Technik (v.a. im
Bereich Elektro/Unterhaltungselektronik) Fla-
chenriickgange zu verzeichnen. Letztere betra-
fen insbesondere den ZVB Innenstadt und las-
sen sich im Wesentlichen auf den Marktaustritt
des Anbieters Saturn zurtckzufuhren. Der ZVB
Innenstadt konnte flachenseitig nach einem
zwischenzeitlichen  Verkaufsflachenriickgang
im Jahr 2017, der mal3geblich auf den ,Leerzug’
im friheren City Center zurtckzufihren sein
durfte, wieder an das Niveau von 2009 anknip-
fen. Insgesamt ist festzustellen, dass sich der
ZVB Innenstadt dank massiver Investitionen in
den vergangenen Jahren (Neue Mitte, Horn-
schuchcenter, Carré Flrther Freiheit, EKZ Flair,
Farther Markt) insgesamt hervorragend entwi-
ckelt hat. Deutlich wird dies insbesondere bei
Betrachtung der innerstadtischen Leitsortimen-
ten Bekleidung/Wasche sowie Schuhe/Leder-
waren, die seit 2009 kontinuierlich an Gewicht
gewonnen haben, sodass aktuell ein absolut
leistungsfahiges und umfassendes Angebot
besteht. Die zwischenzeitlichen Schlielungen
einiger innerstadtischer Anbieter (u.a. Staudts,
Homes and Roses) zeigen jedoch auch auf,
dass der ZVB Innenstadt einer fortwahrenden
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Begleitung und Sicherung der zukiinftigen Ent-
wicklungsspielraume bedarf.
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2.3 Kurzskizze zur regionalen Wett-
bewerbssituation

Nachfolgend werden die aus Gutachtersicht fiir
die Stadt FURTH wesentlichen regionalen
Wettbewerbsstédte Niirnberg und Erlangen mit
kurz skizziert und bewertet. Diese Erkenntnisse
bilden eine wichtige Grundlage ftir die Abgren-
zung des Firther Marktgebietes im folgenden
Kapitel 2.4.

2.3.1 Nirnberg

Die Nachbarstadt Nirnberg (rd. 523.000 Ein-
wohner) bildet als ,Kernstick® der Metropole
Nurnberg/FURTH/Erlangen/Schwabach  den
zentralen und weit Uber die Region ausstrah-
lenden Einzelhandelsangebotsschwerpunkt im
gesamten nordbayerischen Raum. Diese her-
ausragende Stellung ist mafRgeblich auf die
GroRe und Attraktivitat des innerstadtischen

57 Lt. eigener Erhebungen aus dem Jahr 2016 umfasste die

Nirnberger Innenstadt insgesamt rd. 206.400 m? Verkaufs-
flache, davon entfielen auf die innerstadtischen Leitsorti-
mente Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren sowie Uh-
ren/Schmuck insgesamt rd. 125.300 m?, was einem Anteil
von rd. 61 % an der gesamten innerstadtischen Verkaufsfla-
che entspricht.
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Einzelhandelsbesatzes® zurickzufiihren, der
in den vergangenen Jahren jedoch deutliche
Flachenabgange zu verkraften hatte (insb.
SchlieBung Galeria Kaufhof, City Point, Leer-
standsproblematik in der Breiten Gasse).
Raumlich umfasst die Innenstadt von Nirnberg
als A-Zentrum innerhalb der Nirnberger Zen-
trenstruktur It. derzeit gultigem Zentrenkonzept
aus dem Jahr 2013 (Buro Acocella, S. 117)
groflitenteils den Bereich innerhalb der Stadt-
mauer, wobei der Bereich 6stlich der Achse
Hans-Sachs-Platz / Heugalchen / Tetzelgasse
| Stdpselgasse / Burgstraflde) nicht mehr dem A-
Zentrum zugerechnet wird. Lediglich die Innere
Laufer Gasse bis zum Laufer Schlagturm ist
noch Bestandteil des A-Zentrums Innenstadt.
Der einzelhandlerische Schwerpunkt der Nirn-
berger Innenstadt liegt in der Lorenzer Altstadt
(sudlich der Pegnitz), wobei als malfigebliche
'Konsummeilen' die Karolinenstralle und die
Breite Gasse fungieren.
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Als Magnetbetriebe entlang der Karolinen-
strale  bzw. anschlielender  Strallen-
zuge/Platze fungieren die Bekleidungshauser
W6éhrl, Breuninger (beide an der Karolinen-
strale), C&A (mit Edeka-Supermarkt im Unter-
geschoss) am Ludwigsplatz, Sport Scheck
(Ludwigsplatz) das Warenhaus Galeria Nirn-
berg an der Lorenzkirche (Kdnigstralle/Loren-
zer Platz) sowie der Haushaltswarenanbieter
Klchen Loesch (Lorenzer Platz). Mit der anste-
henden Verlagerung des Bekleidungshauses
H&M von der Breiten Gasse in die Karolinen-
stralBe (ehem. Humanic-Standort) wird deren
Attraktivitat als ,Bekleidungsmeile’ weiter ge-
starkt.

Den ,Gegenpol* zu den tendenziell mittel-bis
hochpreisigen Angeboten im Bereich Karoli-
nenstraf’e bildet die Breite Gasse, deren ,kon-
sumiger‘ Einzelhandelsbesatz sich tendenziell
eher an ein jingeres Publikum richtet (u.a. Foot
Locker, Cramer & Co.). Auch bedingt durch die
Schlielung der ,Frequenzspender’ Galeria
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Kaufhof-Warenhaus (Pfannenschmiedsgasse)
ist die Breite Gasse durch eine akute Leer-
standsproblematik gekennzeichnet. Vor die-
sem Hintergrund hat die Stadt Nirnberg die
stadtebauliche Aufwertung (insb. im Hinblick
auf die Aufenthaltsqualitat) dieser fir den inner-
stadtischen Einzelhandel zentralen Einkaufs-
lage bereits in die Wege geleitet. Neben den
skizzierten Haupteinkaufslagen zeichnet sich
der Nirnberger Innenstadthandel durch eine
Vielzahl weiterer Grof¥flachenanbieter (u.a.
Muller Drogeriemarkt, Saturn Elektro-Fach-
markt, Thalia) sowie attraktive kleinteilige Ein-
zelhandelsanbieter unterschiedlichster Couleur
aus, die in der Summe ein attraktives Einkaufs-
erlebnis bieten.

Aulerhalb der Innenstadt sind mit den Ein-
kaufszentren Mercado und Franken-Center im
Nlrnberger Osten bzw. Sliden (Stadtteil Lang-
wasser) weitere Angebotsschwerpunkte anzu-
fihren, die mit Blick auf die Wettbewerbsrele-
vanz fiir die Stadt FURTH jedoch als eher nach-
ranging zu betrachten sind.

Nicht zuletzt verfligt Nirnberg Uber eine Reihe
ausstrahlungsstarker  Solitarstandorte  bzw.
Fachmarktagglomerationen, die auch auf die
Stadt FURTH ,ausstrahlen’ bzw. die Entwick-
lungsmoglichkeiten des Further Einzelhandels
in spezifischen Sortimentsbereichen

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

einschranken. Beispielhaft sei hier auf die
Fachmarktagglomeration im Bereich Geissee-
strale (u.a. BAUHAUS, Zoo u. Pflanzen Kdlle)
bzw. die Anbieter OBI (Leyher Stral3e) und Me-
diaMarkt (Virnsberger Straf’e) verwiesen. Mit
Blick auf das in Entwicklung befindliche Quar-
tier ,The Q" an der Further Stral3e geht It. Pres-
seinformationen der geplante Einzelhandelsbe-
satz (rd. 7.800 m? Mietflache) klar in Richtung
Nahversorgung (Rewe, Drogeriemarkt Mdiller,
Lidl). Deren Wettbewerbsbedeutung fur den
Flrther Einzelhandel dirfte daher, entgegen
friherer Beflrchtungen hinsichtlich der geplan-
ten Einzelhandelsnutzungen, eher gering aus-
fallen.

2.3.2 Erlangen

Mit Blick auf die nordlich an das Further Stadt-
gebiet angrenzende Stadt Erlangen (rd.
116.600 Einwohner) ist unter Wettbewerbsge-
sichtspunkten vor allem auf den insgesamt leis-
tungsfahig ,bestlickten’ Zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt einzugehen, der sich It.
Stadtebaulichem Einzelhandelskonzept (SEHK
2010, S. 145) im Wesentlichen entlang des
Straltenzuges Fuchsengarten, der Haupt- bzw.
Nurnberger Stral’e (bis zur Werner-von-Sie-
mens-Stralle im Sidden) und Ostlich bzw.

STANDORT
KOMMUNE

westlich davon abzweigender Stralienzige
(inkl. Hugenotten-, Schloss-, Markt- und Boh-
lenplatz) erstreckt. Den 6stlichen Abschluss bil-
det die Nahversorgungslage im Umfeld von
Luitpold-/Bismarck- und Stubenlohstral3e.

Als ,Schwergewichte‘ im innerstadtischen Ein-
zelhandel fungieren insbesondere das Ein-
kaufszentrum ErlangenArcaden (u.a. mit den
Magnetanbietern H&M u. Saturn), die Beklei-
dungskaufhdauser Peek & Cloppenburg, C&A
und Wohrl, das Warenhaus Galeria Erlangen
sowie am nordlichen Innenstadtrand ein moder-
nisierter Kaufland Verbrauchermarkt. Daneben
zeichnet sich die Haupteinkaufslage (zwischen
Rathausplatz und Hugenottenplatz) durch ei-
nen sehr dichten Einzelhandelsbesatz aus, der
durch eine Vielzahl leistungsstarker filialisierter
Einzelhandelsformate (insb. in den ErlangenAr-
caden) sowie auch lokale Anbieter (u.a. Schuh-
hauser Peppel, Mengin) gepragt wird.

Zahlreiche weitere Anbieter unterschiedlichster
Couleur (u.a. Freilauf Bike & Outdoor, Dérfler
Raumausstattung) sowie ein dichtes Netz an
nahversorgungsorientierten Angeboten (u.a.
Supermarkte Rewe, Tegut, Verbrauchermarkt
Kaufland, drei Lebensmitteldiscounter, drei
Drogerieméarkte, Ladenhandwerk und ethni-
sche Supermarkte) runden den insgesamt
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leistungsfahigen innerstadtischen Einzelhan-
delsbesatz®® kompetent ab.

Der grof¥flachige aperiodische Einzelhandel
aullerhalb der Erlanger Innenstadt konzentriert
sich im Wesentlichen auf mehrere Uber das
Stadtgebiet verteilte Baumarkte und Garten-
center (u.a. Hornbach, zwei OBI-Standorte,
Dehner) sowie den Elektro-Fachmarkt Media-
Markt im westlichen Stadtteil Frauenaurach.

2.3.3 Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die
Stadt FURTH im ,Spannungsfeld‘ zweier leis-
tungsfahiger Wettbewerbsstadte angesiedelt
ist. Insbesondere die Nachbarstadt Nirnberg
mit ihrem ausgesprochen leistungsfahigen in-
nerstadtischen Einzelhandelsbesatz (v.a. im
Bereich) im Zusammenspiel mit ausstrahlungs-
starken Fachmarktstandorten durfte die Ent-
wicklungsspielraume des Further Einzelhan-
dels in bestimmten Segmenten (z.B. Beklei-
dung) einschranken.

% Lt. SEHK 2010 rd. 99.265 m? Verkaufsflache. Aktuellere Da-
ten waren bis dato nicht in Erfahrung zu bringen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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2.4 Marktgebiet, Kaufkraft und Bin-
dungsquoten

Methodische Anmerkung:

Als Marktgebiet wird derjenige rédumliche Be-
reich bezeichnet, aus dem die Verbraucher mit
einer wettbewerbs- und zeitdistanzabhéngigen
Intensitét zu einem Einzelhandelsstandort ten-
dieren. Man spricht hierbei auch von einer 'zeit-
distanzverminderten Attraktivitat'. Je gré3er die
Zeitdistanz ist, die ein Verbraucher zurticklegen
muss und je mehr Wettbewerber, d.h. konkur-
rierende zentrale Orte oder Einkaufsstéatten der
Verbraucher in &hnlicher oder geringerer Zeit-
distanz vorfindet, desto geringer ist die Intensi-
téat seiner Einkaufsbeziehungen zum in Frage
kommenden zentralen Ort und desto kleiner ist
auch das Marktgebiet.

2.41 Marktgebiet und Kaufkraft

Das Marktgebiet der Stadt FURTH umfasst aus
gutachterlicher Sicht drei Zonen unterschiedli-
cher Abschdpfungsintensitat (siehe nebenste-
hende Abbildung). Die Zone 1 (Kerneinzugsge-
biet) entspricht dem Firther Stadtgebiet und
weist ein Einwohnerpotenzial von 131.433 Per-
sonen auf.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Zone Einw. Haush. EH-KK EH-KK EH-KK

Index Mio. %
1 131433 65.591 103,8 8911 44,3
2 105.367 49.156 106,6 733,77 36,4
Diespeck 3 31587 14.070 996 2055 10,2
Potenzialreserve 10 %: 183,0 9,1
; Wilhelmsdorf Z 268.387 128.818 104,4 2.013,4 100,0
Neustadt a.d. Aisch
Emskirchen
Tuchenbach'  Obermichelbach
Hagenbiichach e
- Veitsbronn.
Markt Erlbach oy
Langenzenn Seukendorf Firth
Trautskirchen .
Wilh rf
ihermedo 5 Cadolzburg i
Neuhof a.d. Zenn Zirmdort
: Oberasbach
Ammerndorf:
GroBhabersdorf.
Dietenhofen
RoBtal

© OpenStreetMap (https://www.openstreetmap.org) and contributors, under an open license (https://www.openstreetmap.org/copyright);
© 2020 GitHub, Inc., ORS-Tools; © openrouteservice; Eigene Bearbeitung

Abbildung 30: Marktgebiet der Stadt FURTH
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Im Naheinzugsgebiet (Zone 2) sind die
Stadte/Gemeinden des Landkreises Furth
(ohne die Stadt Stein) zusammengefasst, die
ein  Einwohnerpotenzial von zusammen
105.367 Personen reprasentieren.

Das Ferneinzugsgebiet (Zone 3) schliefdt die
Gemeinden Neuhof a.d. Zenn, Trautskirchen,
Markt Erlbach, Hagenblichach, Emskirchen,
Wilhelmsdorf, Diespeck, die Stadt Neustadt
a.d. Aisch sowie die Gemeinde Dietenhofen mit
zusammen 31.587 Personen ein.

Insgesamt umfasst das Marktgebiet der Stadt
FURTH somit 268.387 Einwohner.>®

Zusatzlich haben die Gutachter im Rahmen ei-
ner 10 %-igen Potenzialreserve auf das im
Marktgebiet vorhandene einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftvolumen sporadische Kunden-
beziehungen von Menschen, die auf3erhalb des
Marktgebietes leben (z.B. in der Nachbarstadt
Nurnberg, Berufspendler, Touristen), bertck-
sichtigt.

% Stand 31.12.2022.
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2.4.2 Exkurs zu touristischen Potenzia-
len in der Stadt FURTH

Vom Tourismus profitieren zahlreiche Wirt-
schaftsbereiche einer Kommune, darunter ins-
besondere auch der Einzelhandel, wenn auch
nicht in samtlichen Branchen gleichermalen.
Um im konkreten Fall die Bedeutung des Tou-
rismus und dessen Potenziale fir den Frther
Einzelhandel besser einschatzen zu konnen,
erscheint daher eine genauere Betrachtung
sinnvoll. Touristische Potenziale ,speisen’ sich
dabei aus Gastelubernachtungen und Tagesrei-
sen (privater/geschaftlicher Hintergrund) bzw.
dem Besuch von Verwandten, Bekannten und
Freunden.

Im Jahr 2022 verzeichnete die Stadt FURTH It.
Angaben des Bayerischen Landesamtes flr
Statistik 134.548 Gasteankinfte und 310.390
Gastelbernachtungen in gewerblichen Beher-
bergungsbetrieben. Nach dem drastischen Ein-
bruch wahrend der Corona-Pandemie bewe-
gen sich die Zahlen nun wieder deutlich nach
oben, wobei das Niveau vor Ausbruch der
Corona-Pandemie im Jahr 2019 noch nicht wie-
der erreicht ist. Die durchschnittliche

80 Vgl. Wirtschaftsfaktor Tourismus fiir die Stadt FURTH 2018
(dwif-Consulting GmbH, Miinchen).
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Aufenthaltsdauer belauft sich auf 2,3 Tage
(zum Vergleich: 1,9 Tage in Niurnberg). Eine
,Sonderrolle* spielen Kleinbeherbergungsbe-
triebe und Privatquartiere mit 420 Gasteankulnf-
ten und 3.361 Gastelibernachtungen im Jahr
2022. Die daraus resultierende Aufenthalts-
dauer von 8 Tagen lasst darauf schlie3en, dass
hier vorwiegend Monteure/Wochenarbeiter als
Gaste in Frage kommen durften.

Tagesreisen und Besuche von Verwandten,
Bekannten und Freunden werden von der amt-
lichen Statistik nicht erfasst und lassen sich nur
Uber Primardatenerhebungen (Befragungen)
abschatzen. Fir die Stadt FURTH liegen hierzu
Daten® aus dem Jahr 2018 vor, diese kdnnen
jedoch im vorliegenden Fall nicht flr die nach-
folgende Potenzialberechnung Ubernommen
werden, da ein Teil der Potenziale durch
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Tagesreisen®! (z.B. aus dem Landkreis Frth)
im Kaufkraftvolumen des Further Marktgebiets
bereits berilicksichtigt ist. Zur Vermeidung von
Dopplungen und auch im Sinne einer eher kon-
servativen Herangehensweise werden Tages-
reisen bei der Berechnung touristischer Poten-
ziale im Folgenden ausgeklammert.

Ausgehend von den Aufenthaltstagen (ent-
spricht der Anzahl der Gastelibernachtungen in
gewerblichen und Kleinbeherbergungsbetrie-
ben sowie in Privatquartieren) und durch-
schnittlichen einzelhandelsrelevanten Ausgab-
ebetragen® von rd. 35 bzw. 17 Euro (gewerbli-
cher Betrieb/Privatquartier) resultierte im Jahr
2022 ein fur den Further Einzelhandel rele-
vantes touristisches Potenzial durch Uber-
nachtungsgaste (gewerbliche und Kleinbe-
herbergungsbetrieben sowie

6 Lt. Angaben der dwif-Consulting GmbH sind Tagesreisen

(Tagesausflige und Tagesgeschéftsreisen) folgendermalien
definiert: Bei den Ausfligen: Verlassen des Wohnumfeldes
(in der Regel Gemeindegrenze; bei GrofRstadten uber
100.000 Einwohnern wird das Wohnumfeld im Allgemeinen
.mit dem Stadtteil, -bezirk gleichzusetzen sein), ohne Pend-
lerverkehr, Einkaufsfahrten zur Deckung des taglichen Be-
darfes und regelmafige Routinefahrten (z. B. Vereinsaktivitat
im Nachbarort, Behérdengang, Gottesdienstbesuch). Bei Ge-
schaftsreisen ohne Fahrten zum standigen oder wechseln-
den Arbeitsplatz (z. B. Montage) sowie ohne Fahrten inner-
halb der Arbeitsplatzgemeinde (z. B. Dienstgange).
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Privatquartiere) in Hohe von rd. 11. Mio.
Euro p.a.. Hierbei handelt es sich um eine
Uberschlagige Berechnung, die mangels aktu-
eller Zahlen zum einzelhandelsrelevanten Aus-
gabeverhalten von Ubernachtungsgésten mit
gewissen Unsicherheiten behaftet ist, jedoch
zumindest eine gute ,OrientierungsgrofRe‘ dar-
stellt. Sollte sich der eingangs dargestellte po-
sitive Trend in den Ubernachtungszahlen in den
kommenden Jahren fortsetzen, diirfte auch der
Flrther Einzelhandel in verstarktem Umfang
von touristischen Ubernachtungspotenzialen
profitieren konnen.

52 Eigene Berechnungen auf Basis von Ausgabebetragen und

Einzelhandelsanteilen in der Studie ,Wirtschaftsfaktor Touris-
mus fiir die Stadt FURTH 2018 (dwif-Consulting GmbH,
Minchen).
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2.4.3 Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung zeigt modellhaft auf, wie
stark das bestehende Einzelhandelsangebot
der Stadt FURTH in den jeweiligen Zonen des
Marktgebietes Kaufkraft an sich zieht (vgl. Ta-
belle auf nachster Seite) und als Umsatz bindet.

Diese Abschopfungsleistungen des Firther
Einzelhandels und die Kaufkraftstréme hangen
vom Einkaufsverhalten der Verbraucher ab. Sie
sind damit zugleich eine direkte Folge der An-
gebotsstruktur in FURTH und den umliegenden
Konkurrenzzentren sowie deren Erreichbarkeit.

Die modellhafte Verteilung der Firther Einzel-
handelsumsatze dient dartber hinaus auch zur
Uberprifung des gutachterlich abgeschéatzten
Marktgebiets.

Alles in allem vereint das Marktgebiet der Stadt
FURTH ein Kaufkraftvolumen von rd.
2.013,4 Mrd. Euro (inkl. einer 10-%igen Poten-
zialreserve flr sporadische Kundenbeziehun-
gen) auf sich, von dem der Flrther Einzelhan-
del insgesamt rd. 42 % bzw. rd.
846,1 Mio. Euro) in Umsatz umwandeln kann.
Auf die Marktgebietszonen bezogen bedeutet
dies eine Abschopfungsleistung der vorhande-
nen Kaufkraft von 71,8 % in der Zone 1 (Stadt
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FURTH), 21,3 % in der Zone 2 (Grofteil des
Landkreises Furth) und 12,7 % in der Zone 3.

Differenziert nach Hauptwarengruppen und
Marktgebietszonen zeigt sich folgendes Bild:

Im periodischen Bedarfsbereich gelingt es
dem Further Einzelhandel, rd. 78 % der vorhan-
denen Kaufkraft in der Stadt FURTH an sich zu
binden. Dies stellt einen guten, aber durchaus
noch steigerungsfahigen Wert dar. In den Zo-
nen 2 (2,1 %) und 3 (0,8 %) sinkt die Abschop-
fungsleistung naturgemal} stark ab, da in den
weiter entfernten Stadten und Gemeinden in
der Regel selbst leistungsfahige Nahversor-
gungsstrukturen bestehen und Lebens-
mitteleinkdufe auf dem Arbeitsweg eher in
Wohnortnahe getatigt werden.

Uber alle Hauptwarengruppen des aperiodi-
schen Bedarfsbereich erreicht der Further
Einzelhandel eine Abschépfungsleistung von
rd. 49 % Uber das gesamte Marktgebiet, was
angesichts der benachbarten bzw. nahe gele-
genen Metropol-Stadte Nurnberg, Erlangen
und Schwabach sowie vor dem Hintergrund der
Bedeutung des Online-Handels einen guten
Wert darstellt. In der Stadt FURTH selbst be-
lauft sich die Abschépfungsleistung auf sehr
beachtliche 64,9 % und auch in der Uberwie-
gend landlich gepragten Zone 2 (Landkreis
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Furth exkl. Stadt Stein) werden rd. 43,2 % der
dortigen Kaufkraft im aperiodischen Bedarfsbe-
reich vom Further Einzelhandel gebunden. Auf-
fallig ist die hohe Abschépfungsleistung im Be-
reich Personlicher Bedarf (Bekleidung/Wa-
sche, Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck)
von rd. 55 % im gesamten Marktgebiet (davon
Zone |: rd. 76 %), in der sich auch die gestei-
gerte Attraktivitdt des Further Angebots im
Zuge der Innenstadtentwicklung in den letzten
Jahren (Neue Mitte, Carré Further Freiheit,
Hornschuchcenter, EKZ Flair) widerspiegel.
Wenig verwunderlich sind auch die z.T. extrem
hohen Abschépfungsquoten in den Sortimen-
ten GPK/Hausrat und Einrichtungsbedarf
(90,5 bzw. 91,9 %), die auf das vollumfangliche
und leistungsfahige stadtische Angebot in die-
sen Bereichen zurlckzufiihren sind. Demge-
genuber eher schwach ausgepragt sind die Ab-
schopfungsquoten in der Hauptwarengruppe
Medien und Technik mit rd. 19,6 % Uber das
gesamte Marktgebiet bzw. 32,5 % in der Stadt.
Dies zeigt auf, dass das vorhandene stationare
Angebot die vorhandene Kaufkraft in diesem
Bereich nur z.T. binden kann. Wenngleich hier
durchaus noch potenzialseitige Spielraume be-
stehen, z.B. fir Erweiterungen im Bestand, sind
einer mafdgeblichen Steigerung der Abschop-
fungsquoten aufgrund der hohen Bedeutung
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des Online-Handels, gerade in diesem Segment, deutliche Grenzen gesetzt.
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Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftvolumen
Abschopfungsleistung

Einzelhandelsrelevantes

Kaufkraftvolumen
Zone | (Stadt FURTH)

Einzelhandelsrelevantes

Kaufkraftvolumen
Zone |l

Einzelhandelsrelevantes

Kaufkraftvolumen
Zone Il inkl. 10 %
Potenzialreserve

Gesamtes

einzelhandelsrelevantes

Kaufkraftvolumen

gesamt Abschdpfungsleistung gesamt  Abschopfungsleistung gesamt  Abschdpfungsleistung gesamt Abschdpfungsleistung
Warengruppen/Sortimente in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. in Mio. in % in Mio. Euro in Mio. in % in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Euro Euro Euro
periodischer Bedarf gesamt
(Nahrungs- und Genussmittel,
. 475,2 370,3 77,9 391,3 8,3 2,1 207,2 1,7 0,8 1.073,6 380,3 35,4

Reformwaren, Gesundheits- und

Korperpflege, Zeitschriften, Schnittblumen)

aperiodischer Bedarf gesamt 415,9 269,9 64,9 342,5 148,1 43,2 181,3 47,7 26,3 939,7 465,7 49,6
* personlicher Bedarf 74,0 56,2 76,0 60,9 30,7 50,4 32,3 4,9 15,2 167,2 91,8 54,9
¢ Medien und Technik 131,7 42,7 32,5 108,4 12,4 11,4 57,4 3,3 5,7 297,5 58,4 19,6
* Spiel, Sport, Hobby 40,4 28,6 70,9 33,2 12,0 36,1 17,6 3,0 17,0 91,2 43,6 47,8
¢ GPK, Hausrat 14,4 14,00 97,1 11,9 11,00 92,6 6,3 4,5 71,6 32,6 29,5 90,5
« Einrichtungsbedarf 73,4 70,4 95,9 60,5 55,0 91,0 32,0 27,0 84,3 165,9 152,4 91,9
. Baumarktspezifische 82,1 58,0 707 67,6 27,0 40,0 35,8 5,0 14,0 185,4 90,0 485

Sortimente und Zoobedarf
Insgesamt 891,1 640,3 71,8 733,7 156,4 21,3 388,5 49,4 12,7 2.013,4 846,1 42,0

Rundungsdifferenzen méglich

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2023

Tabelle 6: Kaufkraftbindung im Marktgebiet der Stadt FURTH

Insgesamt zeigt die Betrachtung der Kaufkraftbindung auf, dass die Stadt FURTH ihrer zentralértlichen Versorgungsfunktion innerhalb der Metropole Nirn-
berg/FURTH/Erlangen/Schwabach absolut gerecht wird, wobei in Teilen durchaus noch gewisse Entwicklungsspielrdume hinsichtlich einer Intensivierung
der Marktabschépfung bestehen (z.B. im Bereich des periodischen Bedarfs). Demgegeniber sind die Spielrdume fiir die zusatzliche Bindung von Kaufkraft
in Hauptwarengruppen des aperiodischen Bedarfs mit nennenswerten Kaufkraftabflissen aufgrund eines leistungsfahig ,bestlickten’ Wettbewerbsumfelds in
der Region sowie der Bedeutung des Online-Handels (Stichwort Medien und Technik) in Summe eher begrenzt.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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2.4.4 Entwicklungsszenarien zur zu-
kiuinftigen Kaufkraftentwicklung
im Marktgebiet

Vor der Uberlegung, in welcher Quantitat und
Qualitat in Zukunft der Einzelhandel in FURTH
zu entwickeln ware, steht die Beantwortung der
Frage, welche Entwicklungsperspektiven der
Einzelhandel in FURTH grundsatzlich besitzt
und wie sich v.a. die Nachfrageplattform im
Further Marktgebiet voraussichtlich entwickeln
dirfte. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass die
Berechnung der perspektivischen Kaufkraftent-
wicklung auf Basis der heutigen Pro-Kopf-Aus-
gabebetrage erfolgte, da die Entwicklung der
Pro-Kopf-Ausgabebetrage Uber einen Zeitraum
von 10 Jahren aufgrund der Vielzahl von Ein-
flussfaktoren® kaum verlasslich abzuschatzen
ist.

Die Grundlage der nachfolgend dargestellten
Bewertungen zur zukunftigen Kaufkraftentwick-
lung bilden amtliche Daten zur

8 Z.B. hinsichtlich Miet- und Energiekostenentwicklung.
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Bevolkerungsvorausberechnung des Bayeri-
schen Landesamtes fur Statistik fur die Stadt
FURTH und die Landkreise Firth und Neu-
stadt/Aisch-Bad Windsheim, Angaben der GfK
GeoMarketing GmbH sowie seitens der Stadt-
verwaltung benannte Einwohnerpotenziale
durch Wohnbauentwicklungen®im Stadtgebiet.

Wie aus der Tabelle auf der nachsten Seite zu
entnehmen ist, dirfte unter Zugrundelegung
der amtlich prognostizierten Bevdlkerungsent-
wicklung und der Further Wohnbaupotenziale
die Bevdlkerungszahl im Flrther Marktgebiet
bis 2032 um durchschnittlich 2,3 % (gegenuber
dem Jahr 2022) steigen, wobei dieser Zuwachs
v.a. der Stadt FURTH (Zone 1) zu verdanken
ist, auf die It. amtlicher Statistik ein Bevolke-
rungszuwachs von 3,9 % entfallt. Die insge-
samt eher landlich gepragten Zonen 2 und 3
entwickeln sich ,unter dem Strich® zwar eben-
falls positiv, aber auf einem deutlich niedrigen
Niveau.

64 Lt. Angaben des Amtes fiir Wirtschaft und Stadtentwicklung
der Stadt FURTH ist im Zuge von Wohngebietsplanungen fiir
den Bezirk 07 (Dambach und Unterfirberg) mit Zuwachsen
von 2.660 und fir den Bezirk 08 (Oberfurberg) von 3.060 Ein-
wohnern im Endausbauzustand auszugehen. Hinzukommen
weitere Einwohnerzuwachse im Zusammenhang mit der
Wohngebietsplanung am ehem. Vapiano-Standort (Stand
Marz 2023).
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter
Zugrundelegung der prognostizierten Bevolke-
rungsentwicklung und der heutigen Pro-Kopf-
Ausgabebetrage im Einzelhandel die Potenzi-
alplattform im Firther Marktgebiet bis 2032
leicht zunehmen durfte und sich somit auch
zusatzliche Spielrdume flr Neuansiedlungen
insbesondere im periodischen Bedarfsbereich
ergeben.
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Szenario Ist-Situation 2022 Prognose 2 Jahre (2024) Prognose 5 Jahre (2027) Prognose 10 Jahre (2032)
Parameter absolut absolut Verzé(;‘12d2e|i';1r1/go 2 absolut Vef;;;::'l/gu 2 absolut Verzéig;;:grl/g 2
Einwohner im Marktgebiet gesamt, davon 268.387 268.927 (+0,2%) 271.212 (+1,1%) 274.691 (+2,3%)
» Zonel Kerneinzugsgebiet Stadt Fiirth 131.433 132.747 (+1,0%) 134.242 (+2,1%) 136.611 (+3,9%)
« Zone Il Naheinzugsgebiet 105.367 104.620 (-0,7%) 105.130 (-0,2%) 105.840 (+0,4%)
+ Zone lll Ferneinzugsgebiet 31.587 31.560 (-0,1%) 31.840 (+0,8%) 32.240 (+2,1%)
Kaufkraft-Index im Marktgebiet gesamt 104,4
Pro-Kopf-Ausgabebetrag im Bundesgebiet 6.531 €
Kaufkraftvolumen im Marktgebiet gesamt, davon 2.013,4 Mio. € 2.017,0 Mio. € (+0,2%) 2.033,9 Mio. € (+1,0%) 2.059,8 Mio. € (+2,3%)
« Zone |l Kerneinzugsgebiet Stadt Fiirth 891,1 Mio. € 900,0 Mio. € (+1,0%) 910,2 Mio. € (+2,1%) 926,2 Mio. € (+3,9%)
» Zone ll Naheinzugsgebiet 733,7 Mio. € 728,2 Mio. € (-0,8%) 731,6 Mio. € (-0,3%) 736,4 Mio. € (+0,4%)
« Zone lll Ferneinzugsgebiet 205,5 Mio. € 205,4 Mio. € (-0,1%) 207,2 Mio. € (+0,8%) 209,9 Mio. € (+2,1%)
2zg1.10 % Potenzialreserve 183,0 Mio. € 183,4 Mio. € (+0,2%) 184,9 Mio. € (+1,0%) 187,3 Mio. € (+2,3%)
Kaufkraftvolumen nach Warengruppen im Marktgebiet
« periodischer Bedarf gesamt 1.073,6 Mio. € 1.075,6 Mio. € 1.084,6 Mio. € 1.098,4 Mio. €
« aperiodischer Bedarf gesamt 939,7 Mio. € 941,4 Mio. € 949,3 Mio. € 961,4 Mio. €
* Personlicher Bedarf gesamt " 167,2 Mio. € 167,5 Mio. € 168,9 Mio. € 171,0 Mio. €
* Medien und Technik gesamt 2 297,5 Mio. € 298,0 Mio. € (+0,2%) 300,5 Mio. € (+1,0%) 304,3 Mio. € (+2,3%)
* Spiel, Sport, Hobby gesamt 91,2 Mio. € 91,4 Mio. € 92,1 Mio. € 93,3 Mio. €
+ Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 32,6 Mio. € 32,6 Mio. € 32,9 Mio. € 33,3 Mio. €
* Einrichtungsbedarf 4 165,9 Mio. € 166,2 Mio. € 167,6 Mio. € 169,7 Mio. €
« Baumarktspezifische Sortimente und Zoobedarf 185,4 Mio. € 185,8 Mio. € 187,3 Mio. € 189,7 Mio. €
Bei den Werten und quantitativen Annahmen sind Rundungsdifferenzen méglich.
n Die Warengruppen Bekleidung/Wéasche, Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck.
2 Die Warengruppen Biicher/Schreibwaren, Elektro (WeilRe Ware/Lampen und Leuchten/Unterhaltungselektronik/Foto/PC und Zubehdr/Telekommunikation/Neue Medien), Horgerateakustik/Optik.
3 Die Warengruppen Sportartikel, Spielwaren, Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.), Babybedarf
4 Die Warengruppen Mébel/Antiquitaten, Gardinen/Teppiche/Heimtextilien
9 Die Warengruppen Baumarktspezifische Sortimente/Gartenbedarf, Zoobedarf (Tiere, Tierfutter, Zubehdr)
© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2023
Tabelle 7: Perspektivische Entwicklung der Einwohnerzahl und Kaufkraft im Further Marktgebiet (2022-2032)
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2.4.5 Bewertung relevanter Faktoren

Nachdem die Kaufkraftentwicklung von ver-
schiedenen Einflussfaktoren abhangt, gilt es
zunachst, diese zu benennen und in ihrer Be-
deutung vor Ort einzuwerten. Abschliel3end
l&sst sich in der Gesamtschau eine abschlie-
Rende Bewertung der zukiinftigen Kaufkraftent-
wicklung im Marktgebiet (kurz-, mittel- bis lang-
fristig) ®° vornehmen.

Bevolkerung

Dank ihrer Attraktivitat als gleichermal3en zent-
ral wie naturnah gelegener Wohnstandort
konnte die Stadt FURTH in den vergangenen 5
Jahren eine positive Bevoélkerungsentwicklung
verzeichnen. Mit der geplanten Ausweisung
von weiteren Neubaugebieten (z.B. in den
Stadtteilen Ober-, Unterflirberg, Espan) hat die
Stadt den Grundstein flr eine weitere positive
Bevolkerungsentwicklung gelegt. Trotz der
konjunkturell und zinspolitisch aktuell eher
schwierigen Rahmenbedingungen in der Bau-
branche ist im kurzfristigen Verlauf dennoch
von einem weiteren Bevolkerungswachstum

% Hierfir setzen wir folgende Zeitraume an: 2 Jahre (kurzfris-
tig), 5 Jahre (mittelfristig), 10 Jahre (mittelfristig).
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auszugehen. Damit steht die unterstellte Ent-
wicklung im Einklang mit den Vorausberech-
nungen der amtlichen Statistik. Mittelfristig ge-
hen die Gutachter von einer weiterhin wachsen-
den BevolkerungsgréRe in FURTH aus, sofern
alle aktuell bekannten Wohnbaupotenziale aus-
geschopft sind und sich eine Nachbelegung
freiwerdender Wohnflachen im Zuge der natir-
lichen Bevdlkerungsentwicklung  vollzieht.
Diese positive Entwicklung diirfte sich unter Be-
ricksichtigung der Lagegunst der Stadt und ih-
rer guten wirtschaftlichen und sozialen Infra-
struktur auch in der Langfrist-Prognose bis
2032 (in Anlehnung an die Vorausberechnung
der amtlichen Statistik) fortsetzen.

Arbeitsmarkt

Bis zum Ausbruch der Corona-Pandemie hatte
sich die Arbeitslosenquote in der Stadt FURTH
von einst 12 % im Jahr 2005 auf knapp 5 % im
Jahr 2019 mehr als halbiert. Nach einem v.a.
pandemiebedingten Anstieg in den Jahren
2020 und 2021 ist die Arbeitslosenquote im
Jahr 2022 wieder in Richtung des Vor-Corona-

% Dies entspricht einer Steigerung zum Vormonat von 0,5 %.
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Niveaus von 2019 gesunken. Im Zuge der ak-
tuell schwierigen konjunkturellen Lage, die sich
mit Verzégerung auch auf dem Arbeitsmarkt
bemerkbar macht, steigt die Arbeitslosenquo-
ten nach jlingsten Monatsberichten der Bunde-
sagentur fur Arbeit wieder leicht an (5,6 % im
Februar 2024%). Kurzfristig deuten die Signale
somit eher in Richtung einer Verstetigung des
leichten Aufwartstrends der Arbeitslosenquote.
In der mittel- bis langfristigen Perspektive ge-
hen die Gutachter dank der leistungsfahigen
und diversifizierten Wirtschaftsstruktur vor Ort,
der Lagegunst der Stadt FURTH sowie auch
vor dem Hintergrund des Fachkraftemangels
und der demografischen Entwicklung von einer
insgesamt stabilen Arbeitsmarktentwicklung
aus.

Konjunktur

Nach dem historischen Einbruch des Bruttoin-
landsprodukts wahrend der Corona-Pandemie
wurde die wirtschaftliche Erholung durch den
russischen Angriffskrieg gegen die Ukraine im
Februar 2022 und seine Folgen (insb. stark
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gestiegene Energiekosten) jah beendet. Wenn-
gleich dank zwischenzeitlich normalisierter
Energiekosten und einer demzufolge wieder
sinkenden Inflation wieder eine gewisse Ent-
spannung eingesetzt hat, bleibt die gesamtwirt-
schaftliche Lage insgesamt schwierig. Fur das
Jahr 2023 wird eine Rezession (preisbereinig-
ter Rickgang des BIP um -0,3 % ggu. dem Vor-
jahr) prognostiziert. Wie sich die Konjunktur in
den kommenden Jahren entwickeln wird, ist an-
gesichts einer fragilen Gesamtsituation auch
vor dem Hintergrund des andauernden Ukra-
ine-Kriegs und seiner Folgen sowie vielfaltiger
Herausforderungen (Stichworte Klimaneutrali-
tat, Fachkraftemangel) schwierig abzuschat-
zen. Kurzfristig ist angesichts der skizzierten
Unsicherheiten, der daraus resultierenden
Sparneigung auf Konsumentenseite und einer
Zurlckhaltung bei Investitionsentscheidungen
in der Wirtschaft eher von einer Stagnation
bzw. einem allenfalls geringen Wachstum®’
auszugehen. In der mittel- bis langfristigen Per-
spektive konnte sich, je nach Entwicklung der
geopolitischen Lage, wieder ein kontinuierli-
ches Wirtschaftswachstum einstellen.

87 Das Ifo-Institut rechnet fiir das laufende Jahr 2024 mit einem
Wirtschaftswachstum von 0,9 % und fiir das Folgejahr von
1,3 %.
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Marktgebiet

Das Marktgebiet bildet einen Raum ab, in dem
auf eine Stadt/Gemeinde konzentrierbare dau-
erhafte und ausgepragte Einkaufsbeziehungen
bestehen. Im Allgemeinen sind Marktgebiete
und die Einkaufsbeziehungen der darin leben-
den Konsumenten vergleichsweise stabil.
Gleichwohl kénnen Veranderungen eintreten,
sofern neue Einzelhandelsangebote vor Ort
bzw. in der Region geschaffen werden, die auf-
grund ihrer Grofie und Attraktivitat ,eingelibte’
Einkaufsgewohnheiten und damit das Marktge-
biet beeinflussen kénnen. Gleiches gilt flir mar-
kante Veranderungen in der regionalen Ver-
kehrsinfrastruktur. Darlber hinaus ist auch die
regionale Bevolkerungsentwicklung innerhalb
eines Marktgebietes ein weiterer wichtiger Fak-
tor, den es zu berucksichtigen gilt. Im konkreten
Fall verzeichnete das Further Marktgebiet in
den vergangenen 5 Jahren einen leichten Be-
volkerungszuwachs in samtlichen Marktge-
bietszonen in der Grélkenordnung von insge-
samt rd. 3-4 % im Vergleich zu 2017. Auch in
der mittel- langfristigen Perspektive (bis 2032)
ist in Anlehnung an die Bevolkerungsvoraus-
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berechnung der amtlichen Statistik davon aus-
zugehen, dass die Einwohnerzahl innerhalb
des in seiner raumlichen Ausdehnung stabilen
Further Marktgebietes noch leichte Zuwachse
verzeichnen wird (vgl. Tab. 7 auf S. 85).

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, sprich
der Teil der Kaufkraft, welcher den Konsumen-
ten fir Einkaufe im Einzelhandel zur Verfligung
steht, konnte in den vergangenen Jahren ein
kontinuierliches Wachstum verzeichnen. Im
Vergleichszeitraum 2019 bis 2023 betrug der
Zuwachs im Bundesdurchschnitt insgesamt rd.
13 %. Das Gros der Zuwachse entfiel dabei auf
die Warengruppen Lebensmittel/Genussmit-
tel/Reformwaren bzw. Gesundheits- und Kor-
perpflege), die zwischen 2019 und 2023
Wachstumsraten von insgesamt rd. 18 bzw.
19 % verzeichnen konnten.
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In diesen Steigerungsraten spiegeln sich zum
einen die eingeschrankten Einkaufsmdglichkei-
ten wahrend der Corona-Pandemie, aber auch
die Preissteigerungen in Folge des Ukraine-
Kriegs entsprechend wider. Bei den innerstad-
tischen Leitsortimenten Bekleidung/Wasche,
Schuhe/Lederwaren zeigen die Pro-Kopf-Aus-
gabebetrage nach den pandemiebedingten
Einbrichen wieder ,nach oben’ und haben das
Niveau von 2019 anndhernd wieder erreicht
(Schuhe/Lederwaren) bzw. sogar leicht Gber-
schritten (Bekleidung/Textilien). Die weitere,
auch sortimentsspezifische Entwicklung der
Pro-Kopf-Ausgabebetrage ist in ihrer Hohe ins-
gesamt schwer abzuschatzen und hangt von
mehreren Faktoren wie dem weiteren Verlauf
der Inflation und insbesondere dem Konsum-
verhalten der Bevolkerung ab. Insgesamt ist je-
doch davon auszugehen, dass die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft zumindest mit der Infla-
tionsentwicklung in den kommenden Jahren
,Schritt halt'.

Die nachfolgende Tabelle zeigt nochmals die
relevanten Parameter flr die perspektivische
Kaufkraftentwicklung sowie eine Abschatzung
der Kaufkraftentwicklung im Uberblick.

Fir die weitere Entwicklung der Kaufkraft im
Flrther Marktgebiet bleibt festzuhalten, dass
zumindest kurzfristig eher mit einer ,getribten’

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Ausgabebereitschaft der Bevolkerung im Einzelhandel, insbesondere hinsichtlich aperiodischer Ge-
brauchsglter, zu rechnen ist.

Bevolkerungs- Arbeitsmarkt- Konjunktur- Veranderungen Kaufkraft- Tourismus-
entwicklung entwicklung entwicklung im Marktgebiet entwicklung entwicklung
kurzfristig, 2 Jahre + - = + = +
mittelfristig, 5 Jahre + = + + + =
langfristig, 10 Jahre + = = + + =
Tabelle 8: Bewertung relevanter Parameter fiir die perspektivische Kaufkraftentwicklung
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3 Zentrenkonzept

Um eine in den Stadten grundsatzlich immer
starker werdende Streuung des Einzelhandels
mit all ihnren Folgen zu vermeiden, stellt die Aus-
weisung von Zentren ein probates Mittel dar.

Die bestehende Zentren- und Angebotsstruktur
der Stadt FURTH wird dabei gutachterlich tiber-
prift und ggf. durch neue Zentren und Abgren-
zungen erganzt bzw. angepasst.

Die Analyse der Zentrenstruktur beinhaltet im
Folgenden:

e Ermittlung der funktionalen Zentren und
ggf. Abgrenzung weiterer zentraler Ver-
sorgungsbereiche und deren Benen-
nung (integrierter Nahversorgungs-
standort);

¢ Bestimmung der Funktions- und Aufga-
benteilung zwischen den Zentren.

In die Bewertung flieRen die Erkenntnisse zur
bestehenden Einzelhandelsstruktur, zZu

8 vgl. Integriertes Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt FURTH (GfK GeoMarketing GmbH, Mérz 2010), S.
108 ff.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Agglomerationen sowie bezliglich des Versor-
gungsauftrags der Stadt ein. Dartber hinaus
werden die bereits vorliegenden Unterlagen der
Stadt konstruktiv-kritisch Uberprtft, ggf. ange-
passt sowie Vorschlage fiur ggf. zusatzliche
zentrale Versorgungsbereiche unterbreitet.

3.1 Evaluation bisheriger Zentren-
konzepte

Vor der Erstellung des Zentrenkonzepts er-
scheint es angezeigt, zunachst die Vorga-
ben/Ziele aus den Einzelhandels- und Zentren-
konzepten aus den Jahren 2010 und 2017 her-
anzuziehen und im Rahmen einer Gesamtbe-
wertung auf ihre Realisierung bzw. Berlcksich-
tigung zu Uberprifen. Ziel soll sein, weiter be-
stehende Handlungsbedarfe zu erkennen und
bei der Fortschreibung zu bericksichtigen.
Grundlage der Bewertung ist die Entwicklung
des Further Einzelhandels seit 2009 (vgl. Kap.
2.2.3u.3.7).

STANDORT
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Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus
dem Jahr 201088 sind folgende Leitlinien flr die
weitere Einzelhandelsentwicklung formuliert
(hier z.T. verklrzte/paraphrasierte Darstel-

lung):

1. Starkung der Innenstadt (Prioritit vor
der Entwicklung aller anderen Stand-
orte);

2. Vermeidung der Ansiedlung von Betriebs-
formen mit groRflachigen zentrenrelevan-
ten Sortimenten im Kernsortiment au-
Rerhalb der Fiirther Innenstadt;

3. Starkung bestehender Zentren,;

4. Stabilisierung der Nahversorgungssitua-
tion und Prufung moglicher alternativer
Betriebe/Betriebsformen fiir unterver-
sorgte Stadtgebiete;

5. GroBRflachige Einzelhandelsentwicklungen
mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten sind generell nur in
den benannten Zentren zu empfehlen;
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10.

11

Ansiedlung zusatzlicher Sortimente in den
innenstadtrelevanten Warengruppen in
der Innenstadt zur Erhéhung der Einzelhan-
delszentralitat;

Keine neuen grofRflachigen Betriebe mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten im
tibrigen Stadtgebiet;

Orientierung an vorhandenen Einzelhan-
delsstandorten bei der Ansiedlung grof3-
flachiger Anbieter mit nicht-innenstadtrele-
vanten Sortimenten;

Schutz und Weiterentwicklung beste-
hender Nahversorgungszentren;

Priifung von Realisierungschancen - un-
ter Nutzung vorhandener Spielraume
(Stichwort Kaufkraftabfluss) - von ergan-
zenden Nahversorgungsangeboten in un-
terversorgten Stadtteilen;

. Zur Sicherung und Verbesserung der

Nahversorgungssituation Ausnahmen
im periodischen Bedarfsbereich moglich,

69

Vgl. Integriertes Einzelhandelskonzept der Stadt Furth
(CIMA Beratung+Management GmbH), S. 43.
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wenn diese Vorhaben die (fuBlaufige)
Nahversorgung relevant verbessern.

Dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus
dem Jahr 2017°%° sind folgende Leitlinien zu ent-
nehmen:

. Ausbau der Einzelhandelszentralitat

durch vorrangig qualitative und nachru-
ckend quantitative Weiterentwicklung des
Einzelhandelsbestandes;

Einhaltung der Uber das vorliegende Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept festgeleg-
ten Zentrenstruktur;

. Aktualisierung der Fiirther Sortiments-

liste unter Berlcksichtigung der Sorti-
mentsliste des LEP Bayern 2013;

. Ausweisung des Zentralen Versorgungs-

bereichs Innenstadt;

STANDORT
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5. Der zentrale Versorgungsbereich Innen-
stadt ist dabei das zu priorisierende Zent-
rum zur Ansiedlung aller Sortimente des
Innenstadtbedarfs;

6. Reduzierung des Abflusses und Erho-
hung des Zuflusses von Kaufkraft in den
Sortimenten mit Zentralitdtswerten unter
100 %;

7. SchlieBung von Branchen- und Konzept-
llicken in der Innenstadt, die in anderen
Oberzentren haufig in Innenstadten anzu-
treffen sind und den Innenstadt-Bestand in
Farth positiv erganzen konnten;

8. Profilierung als attraktiver Wohnstand-
ort;

9. SchlieBung bestehender Nahversor-

gungsliicken (Stadtteil Vach).

Wie wurden die Leitlinien bei der Umsetzung
der Zentrenkonzepte aus heutiger Sicht berlck-
sichtigt? Zunachst einmal ist festzustellen, dass
die Stadt FURTH eine aus Gutachtersicht
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zentrenorientierte Ansiedlungspolitik im Be-
reich Nahversorgung und zentrenrelevanter
Kernsortimente verfolgt. Die hervorragende
Entwicklung der Firther Innenstadt in den letz-
ten Jahren ist somit auch das Ergebnis einer
planerischen Fokussierung des ZVB Innenstadt
als priorisierend zu entwickelndes Zentrum fiir
zentrenrelevante Kernsortimente (auf Basis ei-
ner jeweils aktualisierten ortstypischen Sorti-
mentsliste).

Auch im Bereich Nahversorgung kann der Stadt
FURTH aus heutiger Sicht eine zentrenorien-
tierte Ansiedlungspolitik und damit eine Berlick-
sichtigung der entsprechenden Leitlinien be-
scheinigt werden. So ist das Gros der groéfer-
bzw. grof¥flachigen Nahversorgungsanbieter
innerhalb von Nahversorgungszentren ange-
siedelt. Die wenigen auf3erhalb von Nahversor-
gungszentren agierenden gréRer- bzw. grof3fla-
chigen Anbieter finden sich an stadtebaulich in-
tegrierten Standorten und Ubernehmen jeweils
eine wichtige Versorgungsfunktion fir die um-
liegenden bzw. nahe gelegenen Wohnquar-
tiere. Dies ist auch und gerade vor dem Hinter-
grund der positiven Bevolkerungsentwicklung,
welche die Attraktivitat der Stadt FURTH als
Wohnstandort belegen, von besonderer Be-
deutung.
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Bei der Ansiedlung grofflachiger Anbieter mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten er-
folgte, soweit erkennbar, eine Orientierung an
vorhandenen Einzelhandelsstandorten (vgl.
Leitlinie aus dem Jahr 2010). Eine Ausnahme
stellte hingegen die Etablierung des Einrich-
tungsschwerpunkts in Flrth-Steinach dar, der
angesichts der Flachenbedarfe und einer not-
wendigen leistungsfahigen Verkehrsanbindung
eine eigene (neue) Standortentwicklung not-
wendig machte.

Mit Blick auf die in beiden Einzelhandelskon-
zepten thematisierten Angebotsliicken im Be-
reich der zentrenrelevanten Sortimente ver-
zeichnete die Stadt FURTH in den vergange-
nen Jahren deutliche Fortschritte, die v.a. im
Zusammenhang mit der Entwicklung des EKZ
Flair stehen. So hat sich durch den Markteintritt
der Bekleidungsanbieter wie Olymp & Hades,
Camp David, Only, Jack & Jones oder Street
One die Attraktivitat des innerstadtischen Be-
kleidungsangebotes gerade im Bereich Junger
Mode nochmals deutlich erhdht. Im Zuge des
Markteintritts des Anbieters Hugendubel in der
Neuen Mitte (September 2018) erfuhr auch der
Bereich Bucher eine deutliche Attraktivitatsstei-
gerung. Positiv hervorzuheben ist in diesem Zu-
sammenhang auch die Erweiterung des ge-
samtstadtischen Angebots in den Bereichen
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Sportartikel (Decathlon) oder auch Gesund-
heits- und Kérperpflege (Rituals/Neue Mitte, dm
im EKZ Flair), die sich in z.T. deutlich erhdhten
Zentralitdtswerten gegentber 2017 widerspie-
gelt.

In anderen Sortimenten mit Kaufkraftabflissen
(Zentralitatswerte unter 100), wie z.B. Uh-
ren/Schmuck, Spielwaren oder Elektro/Unter-
haltungselektronik lielRen sich hingegen keine
Angebotserweiterungen erkennen. Im Bereich
Elektro/Unterhaltungselektronik hat sich die
Ausstrahlungskraft des stationdaren Angebots
im Zuge der Schliefung des Saturn Elektro-
Fachmarktes trotz des Markteintritts von expert
im EKZ Flair (auf kleinerer Flache) sogar deut-
lich verringert. Perspektivische Verkaufsfla-
chenzuwachse in diesem Bereich erscheinen
mit Blick auf die hohe Bedeutung des Online-
Handels in diesem Bereich und der Fokussie-
rung der Elektro-Fachmarkte auf kleinere Ver-
kaufsflachen jedoch mehr als fraglich. Ob bzw.
inwieweit sich ein Angebotszuwachs in den Be-
reichen Uhren/Schmuck bzw. Spielwaren reali-
sieren lasst, bleibt abzuwarten. Die zwischen-
zeitliche Etablierung eines Spielwarenangebots
Bereich Bausteine (Kleeblatt Bricks) zeigt je-
doch auf, dass Spezialangebote auch weiterhin
ihren Platz im Firther Einzelhandel finden kon-
nen.
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AbschlieRend ist noch auf den Themenkomplex
Nahversorgung einzugehen, der in den Leitli-
nien der Einzelhandelskonzepte aus den Jah-
ren 2010 und 2017 in unterschiedlicher Akzen-
tuierung Bericksichtigung findet. Wahrend im
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 eher
allgemein von ,Schutz und Weiterentwicklung
bestehender Nahversorgungszentren® gespro-
chen wird, fokussiert sich das Einzelhandels-
konzept aus dem Jahr 2017 explizit auf die
Schliefung bestehender Nahversorgungsli-
cken im Stadtteil Vach. Aus heutiger Sicht ist
dies leider nicht gegluckt. Trotz weiterhin
schwieriger Rahmenbedingungen (hohe Wett-
bewerbsdichte im periodischen Bedarfsbe-
reich, Mobilitats- und Einkaufsverhalten der Be-
volkerung, fehlende geeignete Standorte) darf
die Verbesserung der Nahversorgung insbe-
sondere weniger mobiler Bevdlkerungsgruppen
im Stadtteil Vach jedoch auch zukinftig nicht
,aus dem Blick® geraten. Gleiches gilt auch fur
die Nahversorgungssituation in Burgfarrnbach
bzw. Oberflrberg, die sich im Zuge der Schlie-
Rung der Magnetbetriebe (Norma/Der Beck
bzw. nah&gut) deutlich verschlechtert hat.

0 vgl. Pressemittelung der GfK zum Konsumklima (14.12.23):
https://www.gfk.com/de/presse/was-verbraucher-im-neuen-
jahr-bewegt
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Insofern bleibt die Sicherung und Verbesserung
der Nahversorgungssituation v.a. in den
Further Stadtteilen auch zukunftig eine wichtige
Aufgabe in der gesamtstadtischen Einzelhan-
delsentwicklung.

3.2 Entwicklungsperspektiven all-
gemein

Wie bereits in den vorherigen Kapiteln be-
schrieben hat sich die Firther Innenstadt in den
letzten Jahren insgesamt sehr gut entwickelt.
Welcher Fortgang ist fur die kommenden Jahre
angesichts ,multipler Krisen"”° und veranderter
Konsumgewohnheiten zu erwarten? Dieser
Frage soll in diesem Kapitel ndher nachgegan-
gen werden. Dabei sollen auf Grundlage der
bisherigen Untersuchungsbefunde und unter
Bertcksichtigung der aktuellen, das Konsum-
verhalten beeinflussenden Rahmenbedingun-
gen sowie eines Fachdialogs mit der Frther
Stadtverwaltung”’ Szenarien fiir die kinftige
Entwicklung des innerstadtischen Einzel-

" Fachdialog mit der Innenstadtbeauftragten Karin Hackbarth-
Herrmann am 27. Méarz 2024.
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handels und damit der Firther Innenstadt ent-
worfen werden.

Um die mdgliche Bandbreite der Entwicklungen
aufzuzeigen, ist zunachst ein Worst-Case-Sze-
nario zu skizzieren. In diesem wiurde sich der
inhabergefihrte Facheinzelhandel sukzessive
aus den Nebenlagen zurlickziehen, sodass
sich das einzelhandlerische Geschehen in der
Zukunft v.a. auf die Haupteinkaufslage
Schwabacher Stralle/Rudolf-Breitscheid-
Stralle und angrenzende Einkaufslagen
(Further Freiheit, Gustav-Schickedanz-Stralle)
konzentriert.

Aus Gutachtersicht muss dieses Szenario je-
doch nicht zwingend eintreten. Wenngleich zu
bertcksichtigen ist, dass auch der inhaberge-
fuhrte Einzelhandel in der Stadt FURTH — wie
andernorts auch — mit vielfaltigen Herausforde-
rungen konfrontiert ist (u.a. Nachfolgeproble-
matik, Fachkraftemangel, Anstieg der Mietkos-
ten, verandertes Konsumverhalten) und in den
letzten Monaten einige Betriebsaufgaben lang-
jahrig vor Ort prasenter und den innerstadti-
schen Einzelhandel pragender Anbieter
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verzeichnete, so finden sich dennoch nach wie
vor zahlreiche inhabergefiihrte Anbieter in der
Firther Innenstadt, darunter v.a. in den Neben-
lagen mit ihren oftmals niedrigeren Mietkosten.
Auch vereinzelte Neueréffnungen wie z.B. der
spezialisierte  Spielzeug-Anbieter  Kleeblatt
Bricks in der Alexanderstralde, zeigen auf, dass
die Further Innenstadt gerade auch flr Spezial-
angebote nach wie vor attraktiv erscheint.
Diese, in den vergangenen Jahren deutlich ge-
steigerte Attraktivitat speist sich zum einen aus
Investitionen der Privatwirtschaft, (Neue Mitte,
EKZ Flair, Carré Further Freiheit, Firther Markt,
Hornschuchcenter) aber auch der 6ffentlichen
Hand (z.B. Schaffung der FuRgangerzone in
der Schwabacher Stral3e, Kauf und Umbau des
Farther Bahnhofs, etc.), die auch in Zukunft
fortgesetzt werden sollen. Beispielhaft ist hier
auf die geplante Erweiterung der FuRganger-
zone um die Alexander- und Moststrale zu ver-
weisen, die mit einer Aufwertung des Stralten-
raums einhergehen soll und somit die Aufent-
haltsqualitat in diesen StralRenziigen perspekti-
visch deutlich erhdht. Diese Rahmenbedingun-
gen sind wiederum essentiell, damit auch zu-
kunftig privatwirtschaftliche Investitionen in der
Innenstadt, auch im Einzelhandelsbereich, aus-
geldst werden. Aus Gutachtersicht ist die Stadt
FURTH hier ,auf einem guten Weg‘. Dariiber
hinaus hat die Stadt mit der Schaffung der
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Stabsstelle Innenstadtbeauftragten (mit 2,5
Personalstellen), die sich um die Belange des
innerstadtischen Handels kimmert und als
wichtige Schnittstelle zwischen Einzelhandel,
Immobilieneigentimern und der Stadtverwal-
tung fungiert, bereits vor Jahren ,die richtigen
Weichen gestellt’, damit drohende Leerstande
frihzeitig erkannt und zeitnahe Nachnutzungen
gefunden werden kénnen. Sehr positiv zu wer-
ten sind ferner die von der Stadt organisierten
Ladenfihrungen, die gerade inhabergeflihrten
Geschaften die Moglichkeit gibt, das Beson-
dere in ihrem Angebot herauszustellen. Lt. Aus-
sage der Innenstadtbeauftragten werden diese
Flhrungen von der Bevolkerung gerne in An-
spruch genommen und auch von den besuch-
ten Geschaften geschéatzt, da hier nicht nur di-
rekt Umsatze erlost werden, sondern insbeson-
dere auch deren Bekanntheit geférdert wird
(Stichwort ,Mund-zu-Mund-Propaganda’).

Zusammenfassend sind daher aus Gutachter-
sicht insgesamt guinstige Rahmenbedingungen
fur den Fortbestand eines attraktiven Angebots-
mixes im innerstadtischen Einzelhandel (bun-
desweit/regional agierende Filialisten, inhaber-
gefuhrte Geschafte) gegeben, wobei ein-
schrankend darauf hinzuweisen ist, dass nicht
fur alle vormals einzelhandlerisch (mit)gepragte
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Lageabschnitte, insb. in den Randbereichen,
eine perspektivische Reaktivierung leerstehen-
der Ladenlokale mit Einzelhandelsnutzungen
zu erwarten sein durfte. Insofern braucht es
auch planerische Begleitung dieser vormaligen
Nebenlagen mit dem Ziel, die Aufenthaltsquali-
tat zu erhdhen und einen Nutzungsmix auch
ohne Einzelhandel zu ermdglichen.

3.3 Zentren- und Versorgungsstruk-
turen

Bevor im folgenden Kapitel 3.4 ein Konzeptvor-
schlag unterbreitet wird, gilt es vorab nochmals
einen ,Blick’ auf die bisherige Zentrenstruktur
,zu werfen’. Das Integrierte Einzelhandelskon-
zept (CIMA) aus dem Jahr 2017 definiert auf
S. 87 vier Hierarchiestufen, die in absteigender
Reihenfolge wie folgt auf die Further Verhalt-
nisse angewandt wurden (vgl. hierzu auch
Ubersichtskarte auf S. 94):

e Zentraler Versorgungsbereich Innen-
stadt (Haupt-/Stadtzentren);

e Phonix-Center (Stadtteilzentren);

e Nahversorgungszentren;

e Fachmarktagglomeration/Sonderstand-
orte.
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Abbildung 31:  Kartografische Ubersicht zur Fiirther Zentrenstruktur (It. CIMA 2017)
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Nachfolgend werden zunachst die bestehen-
den Zentren- und Versorgungsstrukturen in
FURTH auf Grundlage des bis dato giiltigen
Integrierten Einzelhandelskonzepts aus
dem Jahr 2017 in kurzen Lagesteckbriefen
dargestellt (Grundlage: erneute Vor-Ort-Bege-
hung im Juli 2023).

Diese enthalten eine Beschreibung der jeweili-
gen Lage, der Umfeld- und Nutzungsstrukturen
sowie ggf. bestehende Planungen.

Anhand einer SWOT-Analyse werden nachfol-
gend die Starken, Schwachen, Chancen und
Risiken der jeweiligen Lage hinsichtlich der Kri-
terien Einzelhandel, Stadtebau und Verkehr
dargestellt.

AnschlieRend wird jeweils ein kurzes Fazit ge-
zogen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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3.3.1 ZVB Innenstadt

Lage Der ZVB Innenstadt umfasst in etwa einen Bereich zwischen dem Einmiindungsbereich Kénigstrale/W irzburger
StraRe im Norden, der Gustavstrae/KonigstraRe und dem nérdlichen Abschnitt der Nirnberger Stralle bzw.
westlichen Abschnitt der GebhardtstralRe im Osten, der Bahnlinie im Stiden und der OttostralRe, Hirschenstralle,
Mohrenstrale und Konigstralte im Westen.

Umfeld- und Norden: Punktueller Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz entlang der Wiirzburger Strake, Wiesengrund; Osten:
Nutzungsstrukturen Stadtpark, Wiesengrund; Siden: Bahnlinie als markante stadtebauliche Zasur, Stdstadt; Westen: Altstadt,
Wiesengrund.

Planungen Keine aktuellen Planungen bekannt.

Blick vom Further Markt in Richtung Neuer Mitte (Rudolf-Breit- Blick von der Schwabacher Str. in nérdlicher Richtung
scheid-Str.)
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Abbildung 32:  Raumliche Verteilung der Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Gastronomie- und Beherbergungsangebote im ZVB Innenstadt
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Abbildung 33: Besatzstruktur Einzelhandel im ZVB Innenstadt
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STARKEN

SCHWACHEN

Leistungsfahiges und fur die Nahe zu Nirnberg umfassendes
Angebot im Bereich innerstadtischer Leitsortimente
Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren sowie weiterer
zentrenrelevanter Sortimente.

Zahlreiche Facheinzelhandler und regionale bzw. Uberregionale
Filialisten (u.a. H&M, Wéhrl, Schuh Mucke, Muller Drogeriemarkt,
Woolworth, expert) kreieren einen fir Kunden attraktiven
Angebotsmix.

Flrther Wochenmarkt und Bauernmarkt am Waagplatz gut
frequentiert und von Besuchern sehr geschatzt, laden zum
Verweilen ein.

Umfassendes Nahversorgungsangebot.

Zahlreiche Dienstleistungs- und gastronomische Angebote runden
das innerstadtische Einzelhandelsangebot ab und generieren
zusatzliche Frequenzen in der Innenstadt.

Einzelhandel

Prominente Leerstande in der Haupteinkaufslage Schwabacher Strale (ehem. H&M,
Topmarken Outless) triiben Eindruck in diesem Lageabschnitt.

Punktuelle Angebotsliicken im Einzelhandelsbesatz (mittelpreisiges,
markenorientiertes Angebot im Bereich Uhren/Schmuck).

Attraktive Einkaufslagen durch stadtebaulich
abwechslungsreichen Mix aus
Gebauden/StralRenziigen/historischen Platzen unterschiedlicher
Epochen (u.a. Grinderzeit, kleinteilige historische
Bebauungsstruktur mit Fachwerk im nérdlichen Bereich) und
modernen architektonischen Konzepten (Bebauung Neue Mitte).
Begriinung durch Baume und Pflanzen (Blumenschmuck an
StralRenlampen, Pflanzkasten zur Akzentuierung der
Eingangsbereiche von Geschaften) unterstiitzt den sauberen und
gepflegten Eindruck und erhéht zuséatzlich die Aufenthaltsqualitat.
Aufwertung der Nebenlagen durch Pflanzkasten mit
Sitzgelegenheiten.

Stadtebau

Uneinheitlicher StralRenbelag in Alexander- und Moststrale triibt optischen
Eindruck.

Abschnitt der Nebenlage Konigstrale zwischen Waagstrae und Marktplatz durch
Leerstande und renovierungsbedurftiges Erscheinungsbild einiger Gebaude gepragt.

Gute Erreichbarkeit mit dem Pkw Uber Innenstadtring; zahlreiche
Parkmaéglichkeiten (u.a. Further Freiheit, Parkhauser,
StralRenrandparkplatze in den Nebenlagen).

Sehr gute Erreichbarkeit mit offentlichen Verkehrsmitteln
(Hauptbahnhof, U-Bahn, zahlreiche Bushaltestellen).

Sehr gute fuRlaufige Erreichbarkeit der Angebote innerhalb des
ZVB dank FuRgangerzone (insb. Schwabacher Stral e/Rudolf-
Breitscheid-Strale, Ludwig-Erhard-Strae) und entlang der
StralRenziige verlaufender FuRwege und Querungsmadglichkeiten.

Verkehr
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Ubersicht (iber die innerstadtischen Parkméglichkeiten fiir
Auswartige/Ortsunkundige.
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CHANCEN RISIKEN
Potenzialflachen (ehem. Saturn, H&M, vereinzelte Ladenleerstande
im EKZ Flair) in unterschiedlichen Gré3enzuschnitten bieten Abschmelzen' der Nebenlagen als Standorte des v.a. inhabergefiihrten Einzelhandels.
grundsatzlich Flachenspielrdume fiir weitere Einzelhandels- bzw. Riickgang des inhabergefiihrten Einzelhandels fiihrt zu Attraktvitatsverlust im Angebot.
Einzelhandel Mischnutzungskonzepte. Erh6hung des Wettbewerbsdrucks fir den ZVB Innenstadt im Falle eines weiteren
Nebenlagen bieten Entwicklungspotenzial fiir spezielle, Ausbaus von zentrenrelevanten Sortimenten (insb. im Bereich der Leitsortimente) im
inhabergefuhrte Geschafte (Bsp. Neuentwicklung Lego-Laden, Auflenbereich.

Alexanderstr., Barenbrot, Blumenstr.).

Attraktivierung der Nebenlagen durch einheitlichen StralRenbelag.

Stadtebau Starkerer Fokus auf das Thema Beschattung von Sitzplatzen.

Erhéhung des Umnutzungsdrucks bei Aufgabe von Einzelhandelsgeschaften.

Verstarkte Nutzung der im Stadtgebiet an Hauptverkehrsachsen
Verkehr aufgestellten digitalen Infotafeln zur Bewerbung des Fiirther -
Einzelhandels (nicht nurin der Innenstadt).

Der stidtebaulich attraktive und iiberwiegend durch eine hohe Aufenthaltsqualitit gekennzeichnete Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt FURTH
bildet das 'Riickgrat’' des stadtischen Einzelhandels und verfiigt nach Realisierung der 'Meilensteine’' Neue Mitte, Fiirther Markt, Carré Fiirther Freiheit,
Hornschuchcenter, EKZ Flair iiber einen leistungsfahigen und umfassenden Einzelhandelsbesatz. Dazu tragen v.a. die Anbieter in den
Haupteinkaufslagen bei, wobei neben regionalen und iliberregionalen Filialisten insbesondere der nach wie vor stark prasente Facheinzelhandel
hervorzuheben ist, der auch in den Nebenlagen das derzeit vorhandene Angebot (noch) maBgeblich pragt. Im Zuge von auch altersbedingten
BetriebsschlieBungen bzw. schwierigen Nachfolgeregelungen sowie aktuell schwieriger Rahmenbedingungen (Nachwirkungen der Umsatzeinbuen
wahrend der Corona-Zeit, inflationsbedingte Kaufzuriickhaltung der Bevoélkerung) diirften die Nebenlagen in den nachsten Jahren jedoch verstarkt

FAZIT UND 'unter Druck’ geraten. Somit besteht das Risiko eines Bedeutungsverlustes der Nebenlagen als Standorte des Einzelhandels. Zusammenfassend lasst

EMPFEHLUNGEN sich jedoch feststellen, dass dank der richtigen Weichenstellungen und Investitionen in den vergangenenen Jahren die Fiirther Innenstadt ihre Stellung
als maBgeblicher Einzelhandelsstandort im gesamtstadtischen Kontext insgesamt sehr gut behaupten konnte und fiir den Einzelhandel nach wie vor
attraktiv bleibt. Einen sehr wichtigen Beitrag zur Stiitzung des Einzelhandels leisten hierzu auch die zahlreichen iiber den gesamten ZVB verteilten
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen, welche zusétzliche Frequenzen generieren, von denen auch der Einzelhandel profitieren kann. Dieses
insgesamt hohe und attraktive Angebotsniveau der Innenstadt gilt es daher so weit wie moglich zu erhalten und unter Nutzung der vorhandenen
Flachenspielrdume (Stichwort Leerstande) punktuell noch auszubauen. Zum Erhalt der vorhandenen Flachenspielraume sollten Umnutzungen von
Gewerbeflachen in Erdgeschosslagen, z.B. zu Wohnzwecken, im ZVB Innenstadt vermieden werden. Alles in allem muss der weiteren Entwicklung des
ZVB Innenstadt FURTH als Einzelhandelsstandort auch zukiinftig oberste Prioritit eingerdumt werden.
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3.3.2 Stadtteilzentrum Phonix-Center

Lage Das Stadtteilzentrum Phonix-Center befindet sich im Sidosten des Firther Stadtgebiets unweit westlich der
Stadtgrenze zu Nirnberg und umfasst in etwa einen Bereich zwischen der Fronmdillerstrale im Norden, der Leyher
Stralle im Osten, der Parkplatzabfahrt des Phonix-Centers im Siden sowie der WaldstralRe im Westen (inkl. der
westlich der Waldstrale gelegenen Gewerbeimmobilien).

Mischnutzungen (Gewerbe und Wohnen) pragen das nérdliche und éstliche Standortumfeld. In stdlicher Richtung
Umfeld- und schlieRen sich liberwiegend Gewerbenutzungen mit vereinzeltem Gastronomiebesatz an. Westlich grenzt das
Nutzungsstrukturen Stadtteilzentrum an eine Kleingartensiedlung an, im weiteren Verlauf schliesen sich Wohngebiete an, z.T. aufgelockert
durch Freiflachen, Sportanlagen und den Sidstadtpark.

Planungen Keine aktuellen Planungen bekannt.

Blick vom Verkehrskreisel in siidlicher Richtung auf Zufahrts- Blick von der Zufahrtsstral’e Waldstrafde in nérdlicher Rich-
stralle Waldstrale tung auf Fachmarktriegel und Parkplatzzufahrt
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Abbildung 34: Raumliche Verteilung und Besatzstrukturen der Angebote aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie im Stadtteilzentrum Phénix-Center
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STARKEN SCHWACHEN

Breitgefacherter, leistungsfahiger und ausstrahlungsstarker

Fachmarktbesatz (Takko, Deichmann, Rofu, Mister & Lady,

C&A, Saueracker Burofachmarkt, Jysk, Seats & Sofas,

Dehner, Decathlon) in Verbindung mit einem attraktiven

Nahwersorgungsangebot (E-Center Stengel inkl. Backerei und Einsehbarkeit der Fachmarkte (6stlich der Waldstrae) aufgrund der introvertierten
separatem Getrankemarkt, dm Drogeriemarkt) generiert Lage und der vorgelagerten dominanten Immobilien von E-Center Stengel und Seats
konstant hohe Kundenfrequenzen. & Sofas stark eingeschrankt.

Gute Einsehbarkeit von den Hauptverkehrsachsen durch

Gebaudewirkung des E-Centers am Kreisverkehr Fronm{il-

lerstrale und WaldstraRe (im Verbund mit Seats & Sofas)

sowie und unterstiitzende Werbetrager auch im Bereich der

Parkplatzzufahrt (Waldstralie).

Einzelhandel

Gastronomie- und Freizeitnutzungen generieren
Besucherfrequenzen auferhalb der Geschéaftszeiten der

Stidtebau Einzelhandelsbetriebe. Raumlich-funktionale Trennung der Angebotsschwerpunkte durch die WaldstraRe.
Erganzende Dienstleistungsangebote (Friseur, Reisebiiro, Kein attraktiver Zugangs- und Aufenthaltsbereich fir Ful ganger.
Sparkassen-Geldautomat) unterstiitzen funktionalen Sudliches Standortumfeld (u.a. Kfz-Handel, Spielhalle) unattraktiv.
Zentrencharakter.

Gute Pkw-Erreichbarkeit innerhalb der Stidstadt und aus
dem gesamten Firther Stadtgebiet tiber Fronmiiller-,
WaldstraRe festzustellen.
Insgesamt ausreichend bemessene Stellplatzanlage.
Grundsatzlich unproblematische Zu- und Abfahrt zu bzw. von
den beiden Stellplatzanlagen Uber die Waldstrale mdglich.
Gute OPNV-Anbindung lber Haltestellen Hans-Bornkessel-
StralRe und Fronmiillerstral3e (Linie 177) und die in
Verkehr fuBlaufiger Distanz auf Nurnberger Stadtgebiet gelegene
Haltestelle Karl-Martell-StralRe (Linie 39) gegeben.
Gute fuRRlaufige und radmobile Erreichbarkeit aus den
Wohngebieten im nérdlichen bzw. nordwestlichen
Standortumfeld dank parallel zur Wald- bzw.
FronmdillerstraRe verlaufender Ful- und Radwege und
Querungshilfen (im Kreuzungsbereich Wald- und
Fronmullerstrale (Verkehrskreisel u. im Bereich der
WaldstraRRe).

Verkehrsfiihrung im Bereich der Stellplatzanlage erfordert z.T. Umfahrung des
sudlichen Gebaudekomplexes (Getrankemarkt Stengel, Gastronomie-Zeile) bei der
Abfahrt in Richtung Waldstral3e.
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Ausweitung der bereits in erheblichem Umfang angebotenen zentrenrelevanten
Einzelhandel - Sortimente durch Neuansiedlungen schwacht innerstadtischen Einzelhandelsbesatz
und schrankt dessen Entwicklungsspielraume ein.

Stadtebau - -

Verkehr - -

Das im ostlichen Bereich der Fiirther Stidstadt im Bereich Fronmiiller-/WaldstraBe gelegene verkehrlich gut erreichbare und
vorwiegend Pkw-orientierte Stadtteilzentrum Phonix-Center stellt mit seinem leistungsfahigen Nahversorgungsangebot und einem
vielseitig 'bestiickten' Fachmarktbesatz einen der bedeutendsten Angebotsschwerpunkte im Fiirther Einzelhandelsangebot dar, das
in Teilen auch nach Niirnberg 'strahlt’. Neben einigen arrondierenden Dienstleistungsnutzungen stellen Gastronomie- und
Freizeitnutzungen einen weiteren wichtigen Nutzungsbaustein dar, die auch auBerhalb der Ladeno6ffnungszeiten Frequenzen

FAZIT UND generieren und das Stadtteilzentrum beleben. Angesichts des im Zuge mehrerer Umstruktierungsvorhaben einzelhandlerisch

EMPFEHLUNGEN aktuell vollbelegten Ausbauzustands stehen fiir die weitere Entwicklung in erster Linie MaBnahmen zur Bestandssicherung im
Vordergrund. Erweiterungen von bestehenden Anbietern, auch im Bereich zentrenrelevanter Kernsortimente sind daher zu
befiirworten, sofern im Rahmen von Einzelfallpriifungen der Nachweis der Zentrenvertraglichkeit erbracht wird. Im Falle von
Betriebsaufgaben sind Nachnutzungen nur im Rahmen der baurechtlich zuldssigen Sortimente méglich. Die Neuansiedlung
zentrenrelevanter (auch nahversorgungsrelevanter) Angebote (z.B. im Rahmen von Nachnutzungen) auBerhalb des aktuell giiltigen
baurechtlichen Rahmens ist zum Schutz des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und seiner Entwicklungsspielrdume
hingegen zu vermeiden.
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3.3.3 Nahversorgungszentrum Erlanger StraBe

Lage Innerhalb der Flrther Nordstadt gelegen, umfasst beide Bereiche entlang der Erlanger StralRe zwischen dem
stadtischen Friedhof (auf Hohe Mauerstraf3e) im Norden und dem Tallibergang (Pegnitz) im Sidwesten.

In nérdlicher Richtung schlielen sich Mischnutzungen an (Friedhof, Sportpark Ronhof, Wohnquartiere im Stadtteil

:m;el:-g::l Kturen Ronhof), in 6stlicher Richtung bis auf Hohe der BAB 73 dominieren Wohnnutzungen mit vereinzeltem
utzungssirukture Einzelhandelsbesatz entlang des Laubenwegs. Sudlich erstreckt sich der Wiesengrund.
Planungen Keine aktuellen Planungen bekannt.

Blick von der Erlanger StralRe nach Siden (Norma linker

Blick von der Erlanger StraRe nach Westen
Hand)
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Abbildung 35:  R&umliche Verteilung und Besatzstrukturen der Angebote aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie und Beherbergung im NVZ Erlanger Str.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Seite 106



STANDORT
KOMMUNE

STARKEN

SCHWACHEN

Einzelhandel

Jungst modemisierter und erweiterter Norma-Lebensmitteldiscounter
mit arrondierendem kleinteiligem Nahversorgungsbesatz (Béckerei,
Kiosk, Konditorei-Angebot im westlich benachbarten Café) bildet den
raumlichen Angebotsschwerpunkt und gewahrleistet eine qualifizierte
Grundversorgung fiir die im Umfeld lebende Wohnbevdlkerung.
Ergédnzung des Nahversorgungsangebots durch groRzlgig
dimensionierten Franky Getrankemarkt und einen kleinen
Blumenladen auf Hohe des Friedhofs (Mauerstral3e).

Action Markt und weiterer punktueller Einzelhandelsbesatz im
aperiodischen Bedarfsbereich (u.a. Mode-Boutique, Fahrradladen,
Polsterei/Raumaustatter) runden iberwiegend
nahversorgungsorientiertes Angebot ab.

Vereinzelte erganzende Angebote aus dem Dienstleistungs- und
Frezeitbereich (u.a. Friseur, Arzte, Physiotherapie,
Anderungsschneiderei, Versicherungsagentur, Fitnessstudio)
generieren zusatzliche Frequenzen.

Discountlastiges Nahversorgungsangebot.

Bedingt durch riickversetzte Lage und vorgelagerte Bebauung Einschrdnkung in der
Einsehbarkeit des Norma-Marktes aus sudlicher und nérdlicher Richtung.

Mehrere, z.T. strukturelle bzw. unattraktiv kaschierte Leerstdnde kennzeichnen den
sudwestlichen Ast des Nahversorgungszentrums entlang der in diesem Abschnitt vierspurig
ausgebauten Erlanger Strale.

Fehlende Parkméglichkeiten entlang des vierspurig ausgebauten Abschnitts der Erlanger
Strafle in Verbindung mit einem hohen 'Verkehrsdruck' erschweren Revitalisierung
vorhandener Ladenleerstande.

Keine Aufenthaltsqualitat im stidwestlichen Abschnitt des Nahversorgungszentrums
insbesondere auch aufgrund der hohen Verkehrsbelastung in diesem Abschnitt der

Stadtebau Gute Aufenthaltsqualitat im nordlichen Abschnitt der Erdanger Strafe. Erlanger StralRe (westlicher Teilabschnitt der Verbindung zwischen Further Innenstadt und
Anschlussstelle Poppenreuth der BAB 73).
Gute bis sehr gute lokale Pkw-Erreichbarkeit dank Lage an
Hauptverkehrsachse und unweit 6stlich gelegener Anschlussstelle
Poppenreuth der BAB 73 festzustellen. Im stidwestlichen Abschnitt des Nahversorgungszentrums bestehen abgesehen von der
Verkehr Gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln Gber die beampelten Uberquerungsmdglichkeit auf Hohe der Bushaltestelle Poppenreuther Strale

Haltestellen Popppenreuther Stralle und Friedhof gegeben.
Gute fuBlaufige und radmobile Erreichbarkeit aus den umliegenden
Wohnquartieren gegeben.
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Leer stehende Ladenlokale im nérdlichen Abschnitt des
Einzelhandel Nahhversorgungszentrums stehen als Potenzialflachen flr
ergénzende Nutzungen zur Verfligung (Miete/Kauf).

Weitere Verscharfung der Leerstandsproblematik nach SchlieBung des Modeanbieters
Galster (derzeit Raumungsverkauf).

" Verstarkung von Trading-Down-Effekten durch Zunahme von Leerstdnden im
Stiadtebau - N . .
sudwestlichen Abschnitt.

Verkehr - -

Der Nahversorgungsbesatz im Nahversorgungszentrum Erlanger StraBe gewahrleistet eine qualifzierte Grundversorgung der im Umfeld lebenden
Wohnbevoélkerung. Insofern gilt es, dieses Versorgungsniveau zu erhalten und ggf. durch weiteren erganzenden Einzelhandelsbesatz unter Nutzung der
vorhandenen Entwicklungsspielraume (anmiet- bzw. kaufbare Ladenlokale im nordlichen Abschnitt des Nahversorgungszentrums) auszubauen. Fiir den

FAZIT siidwestlichen Abschnitt des Nahversorgungszentrums entlang der in diesem Abschnitt vierspurig ausgebauten Erlanger StraRe lassen die
schwierigen standortseitigen Rahmenbedingungen (hohe Verkehrsbelastung, fehlende Parkmaéglichkeiten, keine Aufenthaltsqualitat), die sich in
entsprechend zahlreichen, teils auch strukturellen Ladenleerstinden augenscheinlich widerspiegeln, hingegen keine zukiinftigen einzelhandlerischen
Entwicklungen erwarten. Auch vor dem Hintergrund der '‘Konzentration' der Einzelhandelsnutzungen im nérdlichen Abschnitt des
Nahversorgungszentrums sollte daher perspektivisch eine Korrektur der Zentrenabgrenzung ‘ins Auge' gefasst werden.
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3.3.4 Nahversorgungszentrum Oberflirberg

Lage Das Nahwersorgungszentrum Standort befindet sich im Siiden des westlichen Firther Stadtteils Oberflirberg innerhalb
der Heilstattensiedlung (sudlich des Einmindungsbereichs Eichenstral e/Heilstattenstrale) und umfasst im
Wesentlichen die im Erdgeschoss eines mehrgeschossigen Geschaftshaus gelegene friihere Supermarkt-Flache
(nah&gut) sowie die westlich und dstlich angrenzende Bebauung.

Umfeld- und Uberwiegend Wohnnutzungen mit vereinzeltem Einzelhandelsbesatz (Franken Flora, Metzgerei Schonleben).
Nutzungsstrukturen
Planungen Wohngebietsplanung

Blick von der Heilstattenstral’e nach Osten Blick auf Eingangsbereich des friiheren nah&gut-Supermarktes
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Hauptwarengruppen  VKF in m?

Personlicher Bedarf 0

Spiel, Sport, Hobby,

gesamt

VI  Einrichtungsbedarf 0

Gesamtverkaufsflache 50

Zentrenabgrenzung
Cnwz
Dienstleistungen
A Medizin und Gesundheit
A Sonstige pers. Dienstleistungen
Einzelhandel
©  Periodischer Bedarf
® Baumarktspezifische Sortimente und Zoobedarf
* Leerstand Einzelhandel

OpenStreetMap (hitps://ww.openstreetmap.org) and
#© 2020 Inc., ORS-Tools; © teservice;

w::m under an open license (https://www.openstreetmap.org/copyright);

Abbildung 36:  Raumliche Verteilung und Besatzstrukturen der Angebote aus den Bereichen Einzelhandel und Dienstleistung im NVZ Oberfiirberg.
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Standortbereich durch vormalige Nutzung (nah&gut-Supermarkt) und

aktuell noch vorhandenen kleinteiligen Nahversorgungsbesatz Einsehbarkeit des friiheren nah&gut-Supermarktes durch riickversetzte Lage und
(Backerei, Apotheke) im lokalen Kundenbewusstsein (noch) vorgelagerte Bebauung bzw. Baumreihen entlang der Heilstattenstral’e aus westlichen
einzelhandlerisch eingefiihrt. und 6stlichen Richtungen eingeschrankt.
Frihere nah&gut-Flache anmietbar. Uberschaubare Stellplatzanzahl auf zugeordneter Stellplatzanlage.

Einzelhandel Zugeordnete Stellplatzanlage und zusatzlich kostenlose Parkplatze Hoher Wettbewerbsdruck bzgl. mdglicher Nachfolgenutzungen im Lebensmittelbereich
entlang der HeilstattenstraBe (stidliche StralRenseite). durch unweit stlich gelegenes Nahversorgungszentrum Unterfiirberg in Verbindung mit
Erganzende Nutzungen aus dem Dienstleistungsbereich (Friseur, fehlenden Flachenpotenzialen innerhalb des Nahversorgungszentrums Oberfiirberg
Arztpraxen, Reha, Physiotherapie) generieren zusatzliche schrankt marktseitige Spielrdume fiir eine Reaktivierung der aktuell leer stehenden Flache
Frequenzen. des friheren nah&gut-Supermarktes deutlich ein.

Hohe Nahpotenzialdichte (u.a. Geschosswohnungsbau) im direkten
und ndheren Standortumfeld.

Stadtebaulich integriertes und raumlich kompaktes
Stidtebau Nahversorgungszentrum, das sich gut in die baulichen Strukturen im -
Umfeld einfiigt.

Sehr gute Pkw-Erreichbarkeit innerhalb des Stadtteils Oberfurberg und
aus dem gesamten westlichen Firther Stadtgebiet gegeben.

Sehr gute OPNV-Anbindung iiber Haltestelle Heilstattensiedlung im
direkten nérdlichen Standortumfeld mit regelmaRiger Bedienung (kurze
Taktung) festzustellen.

Gute fuBlaufige und radmobile Erreichbarkeit aus den Wohngebieten
im Umfeld u.a. Gber parallel zur Heilstattenstral’e verlaufende
Fulwege, abgeteilte Radspuren sowie Querungshilfen im
Einmindungsbereich EichenstralRe/Heilstattenstralle (mit
Ampelsteuerung) und auf Hohe der Bushaltestelle.

Verkehr
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Wegfall der noch verbliebenen kleinteiligen Nahversorgungsangebote (Backerei,
Apotheke) wegen Konkurrenzsituation im unweit 6stlich gelegenen
Nahversorgungszentrum Unterfirberg.

Perspektivischer Zuwachs an Wohnbevélkerung verbreitert

Einzelhandel Potenzialplattform fiir mégliche Einzelhandelsnutzungen.

Eintreten von Trading-Down-Effekte im Falle eines langerfristigen Leerstands (ehem.

Stadtebau i nah&gut) und moéglicher weiterer Leerstande im direkten Standortumfeld.

Verkehr - -

Im Zuge der SchlieBung des kleinflichigen nah&gut-Supermarktes, welcher das Riickgrat der értlichen Nahversorgung im Stadtteil Oberfiirberg bildete,
kann das gleichnamige Nahversorgungszentrum seine zugeordnete Versorgungsfunktion aufgrund der noch verbliebenen kleinteiligen Nutzungen
(Backerei, Apotheke) allenfalls noch ansatzweise erfiillen. Eine qualifizierte Grundversorgung der Bevoélkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs ist
hingegen nicht mehr gewahrleistet. Hierfiir muss auf das wenige Kilometer 6stlich gelegene Nahversorgungszentrum Unterfiirberg ausgewichen
werden, das fiir mobile Bevolkerungsgruppen mit dem Pkw, dem Fahrrad und 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreicht werden kann. Die aktuellen
standort- und immobilienseitigen Rahmenbedingungen sowie die angespannte lokale Wettbewerbssituation - vor allem im Hinblick auf das nahe
gelegene NVZ Unterfiirberg - erschweren deutlich die Realisierung einer nach heutigen MaBstaben wirtschaftlich tragfahigen VerkaufsflachengroBe fiir

FAZIT UND ein qualifiziertes Grundversorgungsangebot. Gleichwohl wére die Etablierung eines zusatzlichen Nahversorgungsangebotes zur Verbesserung der

EMPFEHLUNGEN Versorgungssituation im Stadtteil Oberfiirberg und in der Heilstittensiedlung sowie zur Stabilisierung der noch vorhandenen Anbieter nach wie vor
wiinschenswert. Um die Chancen fiir eine 'Wiederbelebung' besser einschitzen kénnen, ist daher zu empfehlen, zunachst die konkreten
Versorgungsbedarfe der Bevolkerung in Oberfiirberg und in der Heilstattensiedlung vor Ort in Erfahrung zu bringen (z.B. im Rahmen einer Befragung).
Danach kann iiber die marktseitigen Realisierungschancen der gewiinschten Nutzungen, auch vor dem Hintergrund der standort- und
immobilienseitigen Rahmenbedingungen besser befunden werden. Zur stiadtebaulichen Absicherung einer méglichen Entwicklung empfehlen die
Gutachter, das NVZ Oberfiirberg als Bestandteil der Fiirther Zentrenstruktur auch weiterhin zu beriicksichtigen. Um die Versorgung weniger mobiler
Bevoélkerungsgruppen in Oberfiirberg zwischenzeitlich zu verbessern, sollte zusatzlich auch in Richtung alternativer Versorgungsmodelle 'nachgedacht’
werden.
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3.3.5 Nahversorgungszentrum Unterfiirberg

Lage Im Westen des Flrther Stadtgebiets im Stadtteil Unterfiirberg zwischen der Breslauer Stral3e, Kurt-Scherzer-Stralle und
Sidwesttangente gelegen.

Aufgelockerte Wohnbebauung im Wechsel mit landwirtschaftlich genutzten Flachen bzw. Griinziigen im nérdlichen und
Ostlichen Standortumfeld. Stdlich schlieRen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, die Stidwesttangente und der Main-

:m;eld- untd Kt Donau-Kanal an. In westlicher Richtung grenzt das Nahversorgungszentrum an die Stiidwesttangente, im weiteren westlichen
utzungsstrukturen Verlauf erstrecken sich Wohngebiete (Eschenau, Heilstéttensiedlung, Oberfiirberg), der Fiirther Stadtwald sowie
landwirtschaftlich genutzte Flachen (zwischen Oberfiirberg und Main-Donau-Kanal).
Planungen

Wohnbebauung im Reichsbodenfeld; Erweiterung der Anbieter dm und Norma.

Blick von der Hauptverkehrsachse Breslauer Stral’e nach Westen Blick von der Hauptverkehrsachse Breslauer Stral3e nach Osten
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Abbildung 37: Raumliche Verteilung und Besatzstrukturen der Angebote aus den Bereichen Einzelhandel und Dienstleistung im NVZ Unterflirberg
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Perspektivischer Zuwachs an Nahpotenzial durch
Wohnbauentwicklung im Bereich des direkt dstlich angrenzenden
Reichsbodenfelds starkt absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit
bestehender Anbieter.

Qualifizierte Erganzung des Nahversorgungsangebotes durch einen
Lebensmittelvollsortimenter.

Einzelhandel

Stiadtebau - -
Verkehr - -
Das Nahversorgungszentrum Unterfiirberg gewéahrleistet mit seinem am siidlichen Ortsrand situierten periodischen Angebot (Norma, Backerei,
Metzgerei, dm Drogeriemarkt) nebst erganzendem Dienstleistungsbesatz (Sparkasse, gesundheitsorientierte Angebote) eine qualifizierte, wohnortnahe
Grundversorgung fiir Unterfiirberg und iibernimmt dariiber hinaus auch eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die 6stlich bzw. siidostlich gelegenen
Stadtteile Westvorstadt und Dambach sowie insbesondere auch fiir den westlich des Main-Donau-Kanals gelegenen Stadtteil Oberfiirberg, der nach
FAZIT UND SchlieBung des dortigen kleinen nah&gut-Supermarktes im Zentrum derzeit iiber kein qualifiziertes Nahversorgungsangebot verfiigt. Nachdem eine
EMPFEHLUNGEN Wiederansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters aufgrund der immobilien- und standortseitig problematischen Rahmenbedingungen und fehlender

Flachenspielraume mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlieBen ist, erscheint es daher sinnvoll, diesen Betriebstyp in marktgangiger und
absatzwirtschaftlich tragfahiger GroBenordnung im direkten Umfeld des heutigen Nahversorgungszentrums Unterfiirberg zu platzieren und dieses
entsprechend zu erweitern. Mit diesem zuséatzlichen Angebot wiirde das Nahversorgungszentrum eine deutliche Aufwertung erfahren und kénnte somit
seiner Versorgungsfunktion innerhalb des westlichen Fiirther Stadtgebiets perspektivisch noch besser gerecht werden.
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3.3.6 Nahversorgungszentrum Burgfarrnbach

Lage Das Nahwversorgungszentrum befindet sich im westlichen Further Stadtteil Burgfarrnbach in zentraler Lage entlang der
Wirzburger Stral3e (in etwa Abschnitt zwischen Einmindung Beim Knorr im Osten und Einmindung Libellenweg im
Westen ) unter Einschluss des Einmiindungsbereichs Bernbacher Strale.

Uberwiegend Wohnbebauung mit vereinzelten Einzelhandels- und Dienstleistungnutzungen (u.a. Fahrradladen

:m;el:- :;:j Kturen Endurance, e bike box, Blumen Diezemann, Wohnenswert-Einrichten mit Charakter, AWO Wohnstift) sowie
utzungsstrukture offentlichen Einrichtungen (Farrmbach-Grundschule, Stadtarchivim Burgfarrbacher Schloss).
Planungen Neubau am friheren Norma-Standort mit Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss vorgesehen (B-Plan in Aufstellung).

Blick auf Projektstandort (ehem. Norma u. B&ckerei) in dstlicher Blick von der Wiirzburger Strafe in dstlicher Richtung
Richtung
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Raumliche Verteilung und Besatzstrukturen der Angebote aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie im NVZ Burgfarrnbach
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Umfassendes Angebot im Bereich des Ladenhandwerks (Backerei,
Metzgerei, Apotheke), erganzender kleinteiliger Besatz (Obst- und

Gemiiseladen, E-Zigaretten). Insgesamt geringe Angebotsdichte im Einzelhandel.

Einzelhandel Metzgerei mit ergdnzendem Click&Collect-Angebot. Lickenhaftes Nahversorgungsangebot.
Vereinzelter aperiodischer Besatz, z.T. mit Zielkundenorientierung (u.a. Deutlicher Wettbewerbsdruck durch Lebensmittelangebote im ndheren und weiteren
NKD, Bieni's Basteloase, Raumausstattung Schrenk) und Umfeld (Netto, Breiter Steig, Nahversorgungszentrum Hintere Stralle).
arrondierende Angebote aus dem Dienstleistungsbereich (Sparkasse,
Postagentur).

Stadtebaulich attraktiver Einmindungsbereich Bernbacher/Wurzburger Mehrjahriger Leerstand (Norma, Der Beck).
Stiadtebau StraBe mit hoher Aufenthaltsqualitat (Sitzmdglichkeiten, Bepflanzung, 'Geringe Aufenthaltsqualitat im dstlichen Abschnitt bedingt durch geringe Gehsteigbreiten,
Brunnen). Verkehrsfrequenz. 'Flickwerk' im Straflenbelag mindert optischen Gesamteindruck.

Gute Pkw-Erreichbarkeit Gber Wiirzburger und Bermbacher Stralle
gegeben.
Parkmdglichkeiten entlang der Wirzburger Stralle.
Verkehr Gute OPNV-Anbindung u.a. iiber zentral gelegene Haltestelle Z.T. sehr schmale Gehsteigbreiten im 6stlichen Abschnitt des Nahversorgungszentrums
Libellenweg mit regelmaRiger Bedienung
Uberwiegend gute fuRlaufige und radmobile Erreichbarkeit innerhalb
des Zentrums und aus den umliegenden Wohngebieten.
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Sicherung und Ausbau des vorhandenen Nahversorgungsangebots, Ausbau der Wettbewerbsstandorte Am Breiten Steig bzw. Hintere Stralle durch

Einzelhandel dadurch auch Stabilisierung des gesamten Einzelhandelsbestands. Neuansiedlungen schrankt Entwicklungsspielraume zusatzlich ein.

Stadtebau - -

Verkehr - -

Das Nahversorgungszentrum Burgfarrnbach kann seit SchlieBung der Norma-Filiale (nebst Biackerei) seine zugewiesene Versorgungsfunktion nur noch
teilweise erfiillen. Die noch vorhandenen Betriebe aus dem Ladenhandwerk nebst erganzendem kleinteiligem Nahversorgungsbesatz gewahrleisten
zumindest ansatzweise eine Grundversorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs und sind dementsprechend in ihrem Fortbestand zu stiitzen. Mit der
geplanten baulichen Neugestaltung des friiheren Norma-Standorts (mit Einzelhandelsflaichen im Erdgeschoss) werden die Rahmenbedingungen fiir eine
FAZIT einzelhdndlerische Wiederbelebung des Burgfarrnbacher Ortszentrums deutlich verbessert. Ob sich angesichts der perspektivisch attraktiveren
Rahmenbedingungen die Ansiedlung eines 'klassischen’ groBer- bzw. groBflachigen Lebensmittelangebots realiseren ldsst, bleibt angesichts
nahegelegener Wettbewerbsstandorte abzuwarten. Alternativ ware auch ein (Spezial-) Angebot im Lebensmittelbereich, das die hohe Kaufkraftin
Burgfarrnbach entsprechend adressiert, durchaus denkbar. Zur Aufrechterhaltung der Entwicklungsspielrdume im Burgfarrnbacher Ortszentrum ist
grundsétzlich zu empfehlen, von einem Ausbau der Wettbewerbsstandorte Am Breiten Steig bzw. Hintere StraBe durch Neuansiedlungen abzusehen.
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3.3.7 Nahversorgungszentrum Hintere Strale

Lage Das Nahversorgungszentrum Hintere Stral3e befindet sich im Westen des Firther Stadtgebiets im Nordosten des
Stadtteils Burgfarrbach an der Hinteren Stral3e, die in stlicher Richtung tber den Main-Donau-Kanal fihrt und die
Anbindung an den &stlich gelegenen Stadtteil Unterfarrnbach gewahrleistet.

In nérdlicher Richtung schlieRen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an, nach Osten bildet der Main-Donau-Kanal

Umfeld- und eine markante topografische Zasur. In stdlicher und westlicher Errichtung erstrecken sich Wohngebiete des Stadtteils
Nutzungsstrukturen

Burgfarmbach.
Planungen Erweiterung des Penny-Lebensmitteldiscounters vorgesehen.

Blick von der Hinteren Stralle auf Edeka-Standort und Park- Blick auf Eingangsbereich des Penny-Lebensmitteldiscounters
platzein- bzw. —ausfahrt in westlicher Richtung in nérdlicher Richtung
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Hauptwarengruppen  VKF in m?
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Geschenke, Glas, Por-
zellan, Keramik,

A" Hausrat 25

VI  Einrichtungsbedarf 0
Baumarktspezifische
Sortimente und Zoobe-

VIl darf 50
Gesamtverkaufsflache 1.850

Legende

Zentrenabgrenzung
Cnwz
Dienstleistungen, Gastronomie
o Cafe/Eis
4 Sonstige pers. Dienstleistungen
Einzelhandel

© Periodischer Bedarf 0 50 100 m

© OpenStreetMap (https://www.openstreetmap.org) and contributors, under an open license (https://www.openstreetmap.org/copyright); L .
© 2020 GitHub, Inc., ORS-Tools; © openrouteservice; Eigene Bearbeitung /

Abbildung 39:  Raumliche Verteilung und Besatzstrukturen der Angebote aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie im NVZ Hintere Stralle
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STARKEN SCHWACHEN

Anbieter Edeka (Supermarkt mit integriertem Backerei-Café u.
Getrankemarkt) und Penny gewahrleisten ein fur die
Versorgungsfunktion (insb. Burgfarrnbach, Unterfarrbach)
qualifiziertes Nahversorgungsangebot.

Einsehbarkeit/Fernwirkung der Anbieter Edeka und Penny wird durch rickversetzte
Lage der Immobilien und parallel zur Hinteren Stralle verlaufenden Baumreihe leicht
eingeschrankt.

Einzelhandel

Wesentliche Kriterien eines zentralen Versorgungsbereichs (Nutzungsmix,
erganzende Angebote aus dem Dienstleistungsbereich, baulich-funktionaler
Zentrencharakter) werden nicht erfiillt.

Bauliche Trennung der Stellplatzanlagen von Edeka und Penny erfordern ggf.
'Umsetzen' des Pkws.

Nahwversorgungszentrum fugt sich aufgrund der Traufhéhe der
Einzelhandelsimmobilien und der Baumreihe entlang der Hinteren
Stralle stadtebaulich harmonisch in die sudlich und westlich
umliegenden Wohnstrukturen ein.

Stadtebau

Sehr gute Pkw-Erreichbarkeit tber die Hintere StralRe gegeben,
problemlose Zu- und Abfahrt in bzw. von den zugeordneten
ausreichend dimensionierten Stellplatzanlagen madglich.
OPNV-Anbindung (Haltestelle Burgfarmbach-Ost) auf
Standorthéhe mit regelmafiiger Bedienung zu den

Verkehr Hauptgeschaﬂfzelten. ' . . i
Sehr gute fulRlaufige und radmobile Erreichbarkeit aus dem
sudlich angrenzenden Wohngebiet tber parallel zur Hinteren
StralRe verlaufende FuRwege (mit Freigabe fiir Radfahrer) sowie
Querungshilfen auf Standorthéhe festzustellen.
Standortbereiche Edeka und Penny sind fulllaufig miteinander
verbunden.
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Erweiterung um zuséatzliche Nahversorgungsangebote iber den heutigen Bestand
hinaus (Neuansiedlung) schrankt Entwicklungschancen anderer
Nahwversorgungszentren (insb. NVZ Burgfarrmbach) ein.

Flachenpotenziale fur Erweiterungen im Bestand grundsétzlich

Einzelhandel vorhanden.

Stadtebau - -

Verkehr - -

Das gleichermaRBen verkehrs- wie nahpotenzialorientiert gelegene Nahversorgungszentrum Hintere StraBe gewahrleistet mit einem
modernen Edeka-Supermarkt (inkl. Backerei und separatem Getrankemark) und einem Penny Lebensmitteldiscounter eine qualifizierte
Nahversorgung v.a. der in Burgfarrnbach lebenden Wohnbevélkerung sowie auch hinsichtlich des derzeit unterversorgten Stadtteils
Unterfarrnbach. Dank seiner sehr guten fuBlaufigen wie radmobilen Anbindung aus den umliegenden Wohnquartieren und der

FAZIT UND vorbildlichen OPNV-Anbindung auf Standorthdhe stellt das Nahversorgungszentrum auch eine wichtige Einkaufsdestination fiir weniger

EMPFEHLUNGEN mobile Bevolkerungsgruppen dar. Diese skizzierte Versorgungsfunktion gilt es auch zukiinftig zu erhalten. In diesem Zusammenhang
sind perspektivische Erweiterungen zur Absicherung des vorhandenen Nahversorgungsbesatzes (vgl. Erweiterungsplanung Penny) aus
Gutachtersicht grundsétzlich zu erméglichen, sofern der Nachweis der Zentrenvertraglichkeit erbracht wird. Eine Erweiterung des
Nahversorgungszentrums um zusatzliche periodische Angebote (Neuansiedlung) ist hingegen nicht angezeigt, um maégliche
Entwicklungschancen anderer Nahversorgungszentren (insb. im Ortskern von Burgfarrnbach) nicht einzuschranken.
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3.3.8 Nahversorgungszentrum Griindlacher StraRe

Lage Das Nahversorgungszentrum Griindlacher Straf3e befindet sich im Ortsteil Bislohe direkt an der Stadtgrenze zu
Nirnberg und erstreckt sich ausgehend vom Kreuzungsbereich Steinacher/Griindlacher Straf3e in sidlicher Richtung
entlang der Griindlacher Stral3e (unter Einschluss von Teilbereichen der Industriestrale bzw. Nordring) bis auf Héhe
eines Fahrradmarktes.

Umfeld- und Gewerbliche Nutzungen dominieren das nérdliche, dstliche und westliche Umfeld. In stdlicher Richtung schlief3t sich
Nutzungsstrukturen ein Wohngebiet an.
Planungen Keine aktuellen Planungen bekannt.

Blick auf Stellplatzanlage und Fachmarktriegel in sldwestlicher Richtung Blick von der Zufahrtsstrae Griindlacher Strafe in nordlicher Richtung
(Parkplatzzu- und —abfahrten von Skan-Design Lagerverkauf und Norma
linker Hand)
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Hauptwarengruppen  VKF in m?

Raumliche Verteilung und Besatzstrukturen der Angebote aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie im NVZ Griindlacher Strafle
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STARKEN SCHWACHEN

Das Nahrversorgungszentrum bietet mit dem
Lebensmitteldiscounter Norma und erganzendem
Nahversorgungsbesatz (Béckerei, Feinkost) sowie einem weiter

sudlich gelegenen Getrankemarkt eine fiir die naher gelegenen Bedingt durch die Entfernung zwischen dem Angebotsschwerpunkt im Norden des
Wohnstandorte angemessene und qualifizierte Grundversorgung  Nahversorgungszentrums und der Wohnbebauung im Siden keine wollstandige

Einzelhandel mit Gitern des taglichen Bedarfs. Abdeckung des Ortsteils Bislohe mit qualifizierten ful31aufig erreichbaren
Uberwiegend zielkundenorientierte Angebote aus den Nahwversorgungsangeboten maglich.

aperiodischen Sortimentsbereichen Bekleidung/Wasche
(Comazo), Moébel- und Einrichtungsbedarf (Skan-Design
Lagerverkauf), Fahrrad (2RadFabrik) und Baumarktsortimente
(Farben Volz) runden das Einzelhandelsangebot ab.

Aufgrund der stark gewerblich gepragten Nutzungsstrukturen mit entsprechenden
Stadtebau - 'Begleiterscheinungen' (Stichwort Lkw-Verkehr) Aufenthaltsqualitat fir Ful ganger
deutlich eingeschrankt.

Gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem Wohngebiet des Ortsteils
Bislohe sowie den stiddstlich gelegenen derzeit unterversorgten
Ortsteilen Sack und Braunsbach egeben.

Problemlose direkte Zu- und Abfahrt Gber die Grindlacher Strale

maglich. Z.T. geringe Gehsteigbreiten entlang der Griindlacher Strale.
Verkehr Gute OPNV-Anbindung (iber die Haltestelle 'Bislohe-Nordring' mit  FuBwegverbindung zwischen Ampel im Kreuzungsbereich Steinacher/Griindlacher
regelmafiger Bedienung festzustellen. Stralle und Stellplatzanlage nicht barrierefrei.

Beidseitig entlang der Griindlacher Stral3e verlaufende FulZwege
und ampelgesicherte Querungsmaglichkeit auf Hohe der Norma
erlauben eine gute fuRlaufige Erreichbarkeit der
Nahwversorgungsangebote.
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Flachenpotenziale flr eine Erweiterung des
Nahwversorgungsstandorts durch anmietbare ehem. Wohnorama-
Immobilie im direkten sidlichen Standortumfeld des Norma-
Marktes grundsatzlich vorhanden.

Einzelhandel

Erhohte Wettbewerbsanfalligkeit gegentiber leistungsfahiger 'bestlickten'
Nahwersorgungszentren in Furth bzw. Wettbewerbsstandorten in Nirnberg-Boxdorf
durch vergleichsweise eingeschranktes Nahversorgungsangebot.

Stadtebau - -
Verkehr - -
Das Nahversorgungszentrum Griindlacher StraBe gewahrleistet mit ssinem am nérdlichen Rand situierten periodischen Angebot (Norma,
Backerei, Feinkost) eine qualifizierte, wohnortnahe Grundversorgung insbesondere der im Ortsteil Bislohe lebenden Bevolkerung und
beherbergt dariiber hinaus einige weitere aperiodische Angebote mit liberwiegendem Zielkundencharakter. Aufgrund der bereits recht
deutlichen Distanz zwischen dem Angebotsschwerpunkt und den Wohngebieten im Siiden ist eine fuBlaufige Erreichbarkeit der
Nahversorgungsangebote fiir die dort lebende Bevolkerung jedoch nicht vollumfanglich gegeben. Demgegeniiber ist die Pkw-
Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrums sowohl aus dem Ortsteil Bislohe als auch aus den siidostlich gelegenen Ortsteilen Sack und
Braunsbach, die beide iiber keine qualifizierten Nahversorgungsangebote verfiigen, problemlos méglich. Angesichts der
FAZIT UND . . agn . . . . . . .
EMPFEHLUNGEN vergleichsweise 'diinnen Nahpotenzialdecke' und der lokalen Wettbewerbssituation erscheint eine durchaus wiinschenswerte

Erganzung des Angebotsspektrums z.B. in Richtung Lebensmittel-Vollsortiment unter absatzwirtschaftlichen Gesichtspunkten jedoch

wenig aussichtsreich. Insofern steht hier aus Gutachtersicht die Absicherung des vorhandenen Nahversorgungsangebots im
Vordergrund. Eine Neuansiedlung von Angeboten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ohne Nahversorgungsrelevanz (z.B. im
Rahmen von Nachnutzungen am fritheren Wohnorama-Standort) ist zum Schutz des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und
seiner Entwicklungsspielraume hingegen auszuschlieBen. Neuansiedlungen mit Sortimentsschwerpunkt im nicht zentrenrelevanten
Bereich (z.B. im Rahmen von Nachfolgenutzungen) konnen jedoch in Betracht kommen, unter der MaRgabe der Zentrenvertraglichkeit
moglicher zentrenrelevanter Randsortimente (Einzelfallpriifung).
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3.3.9 Nahversorgungszentrum Stadeln

Lage Das Nahwversorgungszentrum befindet sich im nérdlichen Firther Stadtteil Stadeln und erstreckt sich entlang der
Stadelner HauptstralRe von der Einmiindung der Theodor-Heuss-StraRe im Siiden bis zur Abzweigung Herboldshofer
StralRe im Norden.

In nérdlicher Richtung schlieRen sich Wohngebiete mit vereinzelten Dienstleistungsnutzungen und landwirtschattlich
genutzte Flachen im Uberschwemmungsgebiet der Regnitz an. In Gstlicher Richtung erstrecken sich ausgedehnte
Umfeld- und Wohngebiete mit punktuellem Dienstleistungsbesatz und einigen 6ffentlichen Einrichtungen (u.a. Grundschule Hans-
Nutzungsstrukturen Sachs-Stral3e, Stadelner Hallenbad). Die sudlichen Umfeldstrukturen werden vorwiegend durch Wohnnutzungen mit
vereinzelten Gewerbebetrieben und Dienstleistungsangeboten gepragt. Direkt westlich schlief3t sich Wohnbebauung
an, im weiteren westlichen Verlauf erstrecken sich die Auenbereiche der Regnitz.

Planungen Keine aktuellen Planungen bekannt.

___

Blick von der Stadelner Hauptstralle in nérdlicher Richtung Blick von der Stadelner Hauptstrafe in siidlicher Richtung
(Edeka-Supermarkt, Apotheke rechter Hand)
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Abbildung 41: Raumliche Verteilung und Besatzstrukturen der Angebote aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung und
Gastronomie im NVZ Stadeln
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Qualifizierte Versorgung der Wohnbevblkerung im Umfeld durch
Edeka Supermarkt (inkl. Backerei Fuchs) und Getrankemarkt,

Adler Apotheke sowie kleinteilige Angebote (Kalchreuther Backer,

Presse Erlwein, Obst u. Gemduse Kleinlein) gegeben.

Einzelhandel
Modehauses, Blahout Burotechnik, Horspectrum Fiedler, K 53
Fashion) runden den Gberwiegend nahversorgungsorientierten
Einzelhandelsbesatz ab und generieren zusatzliche
Kundenfrequenzen (Zielkunden).

Zusatzliche aperiodische Angebote (zwei Standorte des Stadelner

Ladenleerstande im nérdlichen Abschnitt und zwischenzeitlich umgenutzte frihere
Einzelhandelsgeschafte zeugen von schwierigen Rahmenbedingungen fir den
Einzelhandel im nérdlichen Abschnitt des Nahversorgungszentrums.

Uber die gesamte Nord-Siid-Lénge Nutzungsunterbrechungen und Besatzliicken im
Einzelhandel entlang der Stadelner Hauptstral3e.

Vorhandene Dienstleistungs- und Gastronomieangebote (u.a.
Sparkasse Furth, Birgeramt, Volksblcherei, Friseur,
Kosmetikstudio, Arztpraxen, Steuerberater, Therapiezentrum
Stadeln, Restaurant Alexander der Grof3e) unterstreichen
Zentrencharakter.

Stadtebau

Leerstande bzw. Mindernutzungen (Gastehaus Kalb, Metzgerei Amm-Fein) im
nordlichen Abschnitt auf Hohe der Einmiindung Fischerberg 'triiben’
Aufenthaltsqualitat in diesem Bereich.

Gute Pkw-Erreichbarkeit Gber Stadelner Hauptstralle,
Herboldshofer Stralte und Fischerberg aus allen
Himmelsrichtungen gegeben.

Parkmaoglichkeiten Uber Kundenparkplatze und
Straenrandparkplatze, auch vor den Geschaften, vorhanden.
Gute OPNV-Anbindung (iber mehrere Haltestellen (Fischerberg,
Gebrider Grimm-Str., Stadeln Waldschanke) gegeben.

Gute radmobile und fuRlaufige Erreichbarkeit aus den
umliegenden Wohngebieten festzustellen.

Grof3zligig bemessene radfahrer- und familienfreundliche
Querungshilfen im sudlichen Bereich des
Nahversorgungszentrums an der Stadelner Hauptstrae
vorhanden.

Verkehr
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Hohe Verkehrsbelastung entlang der Stadelner Hauptstrafle und insbesondere im
versetzten Kreuzungsbereich Fischerberg/Stadelner Hauptstral e/Herboldshofer
Strae mindert Aufenthaltsqualitat.
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Weiterer Rickgang des Einzelhandelsbesatzes im nordlichen Abschnitt des
Nahwversorgungszentrums.

Einzelhandel -

Stadtebau - -

Verkehr - -

Der im Suiden des Nahversorgungszentrums Stadeln gelegene Edeka-Supermarkt (inkl. Backerei und Getrankemarkt) gewahrleistet im
Zusammenspiel mit weiterem kleinteiligem Nahversorgungsbesatz im direkten Umfeld (Adler Apotheke) bzw. im nordlichen Abschnitt
(Presse Erlwein, Kalchreuther Backer, Obst u. Gemiise Kleinlein) eine qualifizierte Versorgung der im Umfeld lebenden
Wohnbevoélkerungen mit Giitern des taglichen Bedarfs und profitiert dariiber hinaus von seiner gleichermaBen nahpotenzial- wie
verkehrsorientierten Lage (Stichwort Pendlerachse aus bzw. in Richtung Erlangen). Zudem verfiigt das Nahversorgungszentrum iiber
weiteren zentrenrelevanten Einzelhandelsbesatz (z.B. im Bereich Bekleidung, Horgerateakustik, Biirotechnik), der das liberwiegend
nahversorgungsorientierte Angebot erganzt und somit zur Belebung und funktionalen Durchmischung in Richtung eines Ortsteilzentrums
beitrdagt. Vor diesem Hintergrund sind perspektivische MaBnahmen zur Sicherung des vorhandenen Bestands, welche auch und gerade
Erweiterungen umfassen, unter der MaBgabe der Zentrenvertraglichkeit zu unterstiitzen. Dies gilt in erster Linie fiir den bestehenden
Edeka-Supermarkt, welcher das 'Riickgrat’' des Nahversorgungsbesatzes in Stadeln bildet und fiir den (Fort-) Bestand des
Nahversorgungszentrums daher von maRgeblicher Bedeutung ist. Mit Blick auf die vorhandenen Ladenleerstinde im nordlichen Bereich
sind trotz der schwierigen Rahmenbedingungen (Verkehrsbelastung und eingeschrankte Aufenthaltsqualitidt) weiterhin gewerbliche
Nachnutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie) anderen Nutzungsoptionen zu bevorzugen, um den Nutzungsmix und damit
die Stabilitdt des Nahversorgungszentrums zu fordern. In einzelhédndlerischer Hinsicht konnen dabei auch kleinteilige Neuansiedlungen
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in Frage kommen. Falls nach intensiver Priifung der Machbarkeit jedoch gewerbliche
Nachnutzungsoptionen ausscheiden, wére im Einzelfall auch iiber einen Riickbau von Ladenlokalen (Wohnnutzung) ‘nachzudenken’.
Demgegeniiber wére die Neuansiedlung groRer- bzw. groRflachiger Angebote im Bereich nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanter
Sortimente zum Schutz nahe gelegener integrierter Nahversorgungsstandorte (Norma, WerkstraBe) sowie des innerstadtischen
Einzelhandels und seiner Entwicklungsspielraume bauleitplanerisch zu unterbinden.

FAZIT UND
EMPFEHLUNGEN
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3.3.10 Nahversorgungszentrum Seeackerstrale

Lage Das Nahwersorgungszentrum Seeackerstralle erstreckt sich im Wesentlichen entlang des westlichen Abschnitts der
SeeackerstralRe zwischen den Sportanlagen der SpVgg Greuther Firth im Osten und der Erlanger Stralle im Westen
und schlief3t Abschnitte der Kronacher Strale (zwischen Sportanlagen im Norden und der Einmiindung Carlo-Schmid-
StralBe im Suden) und Erlanger Strale (zwischen Einmiindung Spitzwiesenstralle im Norden und Seeackerstr. im
Suden) mit ein.

In nérdlicher Richtung schlieRen sich Gewerbenutzungen an, nordwestlich (westlich der Erlanger Strae) erstreckt
sich die Ronwaldsiedlung. Nach Osten grenzt das Nahversorgungszentrum an Sportanlagen der SpVgg Greuter Firth

:mtielrcll- :;:’ kturen an, im weiteren Ostlichen Verlauf bildet die BAB 73 eine markante stadtebauliche Zasur. Wohnnutzungen dominieren
utzungsstrukture das nahere und weitere siidliche Standortumfeld zwischen Erlanger StraRe und BAB 73. Westlich der Erlanger Stral3e
sind die stadtische Klaranlage sowie der Further Friedhof situiert.
Planungen Keine aktuellen Planungen bekannt.

Blick auf Stellplatzanlage, Fachmarktriegel und Eingang Blick von der Erlanger StraBe in nérdlicher Richtung (Parkplatzzu-
E-Center Scharrer in nordlicher Richtung und —abfahrten von Lidl, Rossmann und Aldi rechter Hand)
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Abbildung 42:  Raumliche Verteilung und Besatzstrukturen der Angebote aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung und
Gastronomie im NVZ Seeackerstralle
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Spiel, Sport, Hobby,
IV gesamt

VI  Einrichtungsbedarf

Gesamtverkaufsfliche 7.525
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Einsehbarkeit/Fernwirkung von der Erlanger Stral3e aus nordlicher Richtung
eingeschrankt durch vorgelagerten Baumbewuchs.

Deutliche Sichteinschrankung des Magnetbetriebs E-Center durch riickversetzte
Lage und vorgelagerten Baumbewuchs von der Seeackerstrale aus 6stlicher
Richtung.

Erganzender Dienstleistungsbesatz nur punktuell vorhanden.
Raumlich-funktionale Trennung zwischen Angebotsschwerpunkten erschwert
fulaufige Kopplungskaufe und erfordert das Umsetzen des Pkws.

Leistungsfahiger Nahversorgungsbesatz, der keine

Angebotslicken erkennen lasst (E-Center Supermarkt mit

Backerei, Lebensmitteldiscounter Netto (mit Backerei und
Einzelhandel Imbiss), Aldi und Lidl; Drogeriemarkte dm und Rossmann,

Blumengeschatft, Zeitschriften- und Tabakladen).

Arrondierende Angebote aus dem aperiodischen Bedarfsbereich

(Tedi, Kik).

Angebotskonzentration und -vielfalt im Bereich des -

Stadtebau Magnetbetriebs E-Center mit gewissem Zentrencharakter.

Sehr gute lokale Pkw-Erreichbarkeit Uber Erlanger Stral3e, die

unweit dstlich gelegene Anschlussstelle 'Flrth-Ronhof der BAB

73 sowie die Seeackerstralle gegeben.

Problemlose direkte Zu- und Abfahrtsméglichkeiten zu bzw. von

den jeweiligen Stellplatzanlagen Uber die Seeackerstralle,

Kronacher Stralie und Erlanger Stral3e gegeben.

Gute OPNV-Anbindung (iber Haltestellen 'Kronacher Stralle' und
'‘Seeackerstralle' mit regelmaliger Bedienung wahrend der Direkte Anfahrt zum Lidl aus 6stlicher Richtung Uber die Seeackerstral3e nicht
Hauptgeschaftszeiten festzustellen. moglich.
Gute fuBlaufige und radmobile Anbindung der westlich und sudlich
gelegenen Wohngebiete Uber parallel zur Seeackerstral’e

verlaufende FuBwege, Full- und Radwege entlang der Erlanger

Strale sowie beampelte Uberquerungsmaglichkeiten im

Kreuzungsbereich Seeackerstralle/Kronacher Stralle bzw. im
Einmindungsbereich Seeackerstrale/Erlanger Stralte gegeben.

Verkehr
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Flachenpotenziale fr bestandssichernde Méglicher Ausbau (Neuansiedlung) des Nahwersorgungszentrums schrankt

Einzelhandel Erweiterungsmalinahmen in gewissem Umfang grundséatzlich Entwicklungschancen anderer Nahversorgungszentren ein.
vorhanden.

Stadtebau - -

Verkehr - -

Das gleichermaBen verkehrs- wie nahpotenzialorientiert gelegene Nahversorgungszentrum SeeackerstraBe gewahrleistet mit einem
leistungsfiahigen E-Center-Supermarkt (inkl. Backerei) nebst arrondierendem Einzelhandelsbesatz (Tedi, Kik), drei
Lebensmitteldiscountern (Aldi, Lidl, Netto), zwei Drogeriemarkten (Rossmann, dm), einem Blumengeschift (1A Blumen) sowie einem
Zeitschriften- und Tabakladen (mit Schreibwarenangebot) eine vollumfangliche, qualifizierte Nahversorgung v.a. der umliegenden
Wohnquartiere (Am Ronhof, Ronwaldsiedlung) und bildet zugleich einen maRgeblichen Angebotsschwerpunkt im gesamten Fiirther
Norden. Diese Versorgungsfunktion gilt es auch zukiinftig zu erhalten. Vor diesem Hintergrund sind perspektivische
Erweiterungsvorhaben zur Absicherung des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes grundsatzlich zu erméglichen, sofern der Nachweis der
Zentrenvertraglichkeit (Einzelfallpriifung) erbracht wird. Die Neuansiedlung zentrenrelevanter (auch nahversorgungsrelevanter)
Angebote (z.B. im Rahmen von Nachnutzungen) auBerhalb des aktuell giiltigen baurechtlichen Rahmens ist zum Schutz anderer
Nahversorgungszentren sowie des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und seiner Entwicklungsspielraume hingegen
auszuschlieBen.

FAZIT UND
EMPFEHLUNGEN
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3.3.11 Nahversorgungszentrum Siidstadt-Center

Lage Das Nahwersorgungszentrum Sidstadt-Center befindet sich siidlich bzw. stidostlich des Einmiindungsbereichs
Fronmdllerstrale/Schwabacher Stralle.

In nérdlicher Richtung erstreckt sich sich Wohnbebauung mit vereinzelten Dienstleistungs- und
Gastronomienutzungen. Das direkte dstliche Standortumfeld wird vor allem durch &ffentliche Einrichtungen gepragt
Umfeld- und (Volksbucherei Furth, Hans-Bockler-Schule, Grundschule), im weiteren Verlauf dominieren Wohnnutzungen. In
Nutzungsstrukturen sudlicher Richtung schlielen sich die Jakob-Wassermann-Forderschule und Wohnbebauung mit vereinzelten
Gewerbeeinheiten an. Mischnutzungen (Wohnbebauung entlang der Saarburger bzw. Neumannstrale, Hans Lohnert
Sportanlage, Griinlandnutzung, Uberschwemmungsgebiet der Rednitz) pragen das westliche Standortumfeld.

Planungen Keine aktuellen Planungen bekannt.

; v
S

Blick von der Hauptverkehrsachse Fronmiillerstralde in westlicher
Richtung (Parkplatzzu- und —abfahrten von Lidl und Sidstadt-Center
linker Hand)

Blick von der Stellplatzanlage auf Ladenzeile in stdlicher Richtung
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g ) Hauptwarengruppen  VKF in m?

1 I Periodischer Bedarf 1.200
; % = I Personlicher Bedarf 175
$ L Medien und Technik 75

it} Spiel, Sport, Hobby,
(1 | IV gesamt 75

Geschenke, Glas, Por-
zellan, Keramik,

\) Hausrat 225
VI  Einrichtungsbedarf 25
Baumarktspezifische
Sortimente und Zoobe-
Legende VIl darf 75
Zentrenabgrenzung Gesamtverkaufsfliche 1.850
vz
Dienstleistungen, Gastronomie, Beherbergung
B Restaurant/Speisewirtschaft
@ Beherbergung %
& Freizeit und Sport x
A Medizin und Gesundheit H
& Finanzdienstieistung

A Sonstige pers. Dienstleistungen
Einzelhandel

© Periodischer Bedarf i

® Personlicher Bedarf : {{ s
© Geschenke, GPK, Hausrat X
® Baumarktspezifische Sortimente und Zoobedarf |

* Leerstand Einzelhandel \*

VIS 0 25 50 m
@ OpenStreetMap (https://www.openstreetmap.org) and contributors, under an open license (https://www.openstreetmap,org/copyright);
© 2020 GitHub, Inc., ORS-Tools; © ope vice; Eigene itung L Se—

s, Sanrcp O

Abbildung 43: Raumliche Verteilung und Besatzstrukturen der Angebote aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung,
Gastronomie und Beherbergung im NVZ Sidstadt-Center
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Leistungsfahiges Nahversorgungsangebot (Lidl, Fristo
Getrankemarkt, Backerei Pilipp, Metzgerei Jakob, Alpha
Apotheke, Tabak- und Zeitschriftenladen, mediCig, Froschis
Bodyshop/Nahrungsergéanzung) mit ergdnzenden Einzelhandels-
und weiteren Dienstleistungs-, Gastronomie- und
Beherbergungsangeboten (u.a. Tedi, Sparkassen-Geldautomat,
DHL-Packstation, Arztpraxen, Reisebiro, Friseur,

Versicherungsagentur, Tayfun Schliisseldienst, China Star- 'Discountlastiges' Angebot im Lebensmittelbereich.
Einzelhandel Restaurant, Pino ital. Restaurant, Siset Restaurant u. Imbiss, Eingeschrankte Einsehbarkeit/Fernwirkung durch vorgelagerte Bebauung und
Restaurant u. Hotel Sofra, Restaurant Der Kleine Inder, Leo's Baumbewuchs bei der Anfahrt Giber die Schwabacher Stralle aus stdlicher Richtung.

Restaurant, Chung asiat. Restaurant) in gleichermafien
nahpotenzial- wie verkehrsorientierter Lage.

Die verkehrsorientierte Lage mit direkter Anbindung an die
Hauptverkehrsachse Schwabacher StralRe sowie die
Fronmiillerstralle in Verbindung mit einer hohen
Nahpotenzialdichte starkt absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit des
Gesamtangebots.

Zentrale Stellplatzanlage und Anordnung der
Stadtebau Einzelhandelsangebote sowie arrondierende Dienstleistungs- und Leerstand (ehem. Kik) 'triibt' Gesamteindruck leicht.
Gastronomieangebote unterstreichen Zentrencharakter.

Sehr gute Pkw-Erreichbarkeit innerhalb der Stdstadt Gber
Hauptverkehrsachsen Schwabacher Strale und FronmillerstralRe
und weitgehend unproblematische direkte Zu- und
Abfahrtsmoglichkeiten (insgesamt drei) zur bzw. von der zentralen
Stellplatzanlage uber die Schwabacher und Fronmiillerstralie

gegeben.

Gute OPNV-Anbindung {iber die Haltestellen 'Dr.-Frank-Strae' Zu Stolzeiten Verzdgerungen bei der Abfahrt von der Stellplatzanlage in westlicher
Verkehr \ , . . .

und 'Saarburger Stralle' festzustellen. Richtung (FronmiillerstralRe) moglich.

Sehr gute fuBlaufige und radmobile Erreichbarkeit tber parallel zur
Schwabacher und Fronmdlillerstrale verlaufende FuRwege und
ampelgesicherte Querungshilfen aus den umliegenden
Wohnquartieren gegeben.
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. Flachenpotenzial (Leerstand ehem. Kik) fur einzelhandlerische
Einzelhandel . ) -
Weiterentwicklung vorhanden.

Stadtebau - -

Verkehr - -

Das gleichermaBen nahpotenzial- wie verkehrsorientiert im Einmiindungsbereich Fronmiiller-/Schwabacher StraBe gelegene 'Siidstadt-
Center' iibernimmt als langjahrig am Markt ‘eingefahrenes' Nahversorgungszentrum eine wichtige Versorgungsfunktion insbesondere fiir
die im Umfeld lebende Wohnbevélkerung, die es perspektivisch abzusichern gilt. Vor diesem Hintergrund sind ErweiterungsmaBnahmen
zur Absicherung des Bestands grundsatzlich sinnvoll, sofern sich diese baulich umsetzen lassen und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf
andere nahe gelegene zentrale Versorgungsbereiche (insb. Nahversorgungszentren) als unkritisch einzuschatzen sind. Fiir die derzeit

FAZIT UND leer stehende Flache des vormals ansédssigen Kik Textil-Diskonts sind aus Gutachtersicht Nachnutzungen im Bereich

EMPFEHLUNGEN nahversorgungsorientierter Sortimente klar zu befiirworten, wobei jedoch auch Nachnutzungen im Bereich zentrenrelevanter
Sortimente in Anlehnung an die vormalige Nutzung bzw. innerhalb des baurechtlich zulassigen Rahmens in Frage kommen kénnen.
Davon abgesehen ist ein weiterer Zuwachs groRer- bzw. groRflachiger Anbieter (z.B. durch Umnutzung von derzeit mit
Nahversorgungsangeboten belegten Flachen) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ohne Nahversorgungsbedeutung iiber das bereits
bestehende MaR hinaus zum Schutz des innerstédtischen Einzelhandels und seiner Entwicklungsspielraume im Rahmen der
Bauleitplanung zu unterbinden.
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3.3.12 Nahversorgungszentrum Westliche Sudstadt

Lage Das Nahwersorgungszentrum Westliche Siidstadt erstreckt sich in erster Linie entlang der Schwabacher Stralle
zwischen der Bahnunterfiihrung im Norden und der FIoRaustrale im Stiden und schlielt einzelne 6stlich von der
Schwabacher Strale abzweigende Strallenziige mit ein. Hierbei handelt es sich um die Karolinen- und Amalienstralle
(bis auf Hoéhe SimonstraRe) und die Fichten-, Salz- und HerrnstralRe (jeweils bis auf Hohe Ludwigstrale).

Im Norden grenzt das Nahversorgungszentrum an die Bahnlinie Nirnberg-Bamberg, im weiteren nérdlichen Verlauf
Umfeld- und erstreckt sich der ZVB Innenstadt. Im 6stlichen und sidlichen Standortumfeld dominieren Wohnnutzungen mit
Nutzungsstrukturen vereinzelten Dienstleistungs- und Einzelhandelsbesatz. Westlich schlie3t sich Wohnbebauung mit vereinzelten

Dienstleistungsnutzungen an, im weiteren Verlauf erstreckt sich das Uberschwemmungsgebiet der Rednitz.

Planungen Keine aktuellen Planungen bekannt.

Blick von der Kaiserstral3e in westlicher Richtung (Parkplatzzu- und Blick von der Schwabacher Stral3e (nérdlicher Abschnitt) in stdlicher
—abfahrt Rewe-Center linker Hand) Richtung
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Hauptwarengruppen  VKF in m?

1 Periodischer Bedarf 6.150
Il Personlicher Bedarf 50
tegends Il Medien und Technik 200
Zentrenabgrenzung Spiel, Sport, Hobby,
Oz IV gesamt 825
Dienstleistungen, Gastronomie, Beherbergung
®  Restaurant/Speisewirtschaft Geschenke, Glas, Por-
B Schankwirtschaften zellan, Keramik,
@ Imbiss/Fastfood/Foodtruck V Hausrat 75
B Cafe/Eis VI  Einrichtungsbedarf 200
W -Vergnigngsiokal Baumarktspezifische
® Beherbergung Sortimente und Zoobe-
A offentliche Einrichtung Vil darf 150
i :':::t"::dms:n Gesamtverkaufsflache 7.650
A Bildungsreinrichtungen
A Medizin und Gesundheit
A Finanzdienstieistung
A Sonstige pers. Dienstleistungen
* Leerstand Gastronomie

Einzelhandel

O Periodischer Bedarf

® Personlicher Bedarf

© Medien u. Technik

® Einrichtungsbedarf
@ Spiel, Sport, Hobby insgesamt W s
@ Geschenke, GPK, Hausrat 5 A
® Baumarktspezifische Sortimente und Zoobedarf g
% Leerstand Einzelhandel

@ OpenStreetMap (https://vww.openstreetmap.org) and contributors, under an open license (hﬂos:llww;,openslree(map.org/oowright); \ 0 \ 100 200 m
@ 2020 GitHub, Inc., ORS-Tools; © openrouteservice; Eigene Bearbeitung T \ [~:-—c = - R

Abbildung 44:  Raumliche Verteilung und Besatzstrukturen der Angebote aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie und Beherbergung im NVZ Westliche Stidstadt
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Umfassendes und qualifiziertes Nahversorgungsangebot durch
Rewe Center (Eckart Plaza), ebl Biomarkt, Apotheke
(Malzbdden), Tegut Supermarkt, MixMarkt (beide Herrnstral3e)
und den Quartiersversorger Norma (Salzstralle) sowie
erganzenden kleinteiligen Nahversorgungsbesatz u.a. auch in den
Seitenstrallen gegeben (u.a. Fisch Eberle, Friichte Further
Freiheit, Bavaria Apotheke).
Weiterer aperiodischer Facheinzelhandelsbesatz (u.a.
Musikinstrumente, Sportartikel, Fahrrader, Optiker, Haus- und
Heimtextilien/Einrichtungsbedarf) rundet iberwiegend
Einzelhandel nahversorgungsorientierten Einzelhandelsbesatz ab und generiert
zusatzliche Kundenfrequenzen (Zielkunden).
Hohe Nahpotenzialdichte und Zuzug kaufkraftstarkerer
Bevilkerungsschichten durch realisierte Wohnbaumafinahmen in
den letzten Jahren starkt absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit
insbesondere der Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote.
Bunter Angebotsmix aus zahlreichen Dienstleistungs- und
Gastronomieangeboten sorgt fiir Belebung und zuséatzliche
Frequenzen innerhalb des Nahversorgungszentrums, von denen
auch der Einzelhandel profitieren kann.

Lange der Einkaufslage Schwabacher StraRe mit Nutzungsunterbrechungen und
Ladenleerstanden.

Aufgrund der introvertierten Standortlage und fehlender Werbetrager keine
Einsehbarkeit/Fernwirkung der Magnetbetriebe Rewe Center und Tegut vom
Hauptverkehrstrager Schwabacher Stralle festzustellen.

Grunderzeit-Architektur, hoher Anteil an Baudenkmalern (z.B.
Malzbdéden) in Verbindung mit vereinzelten qualitatvollen
Neubauten entlang der Schwabacher StralRe setzen stadtebaulich
attraktive Rahmenbedingungen.

Leerstande entlang der Schwabacher Stral3e triiben Gesamteindruck.
Fehlende Auftenhaltsqualitat entlang der verkehrlich hochfrequentierten Schwabacher
StralRe.

Stiadtebau
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Verkehrsglinstige Lage an bzw. in der Nahe der Schwabacher
StralRe (gesamtstadtisch bedeutsame Verkehrsachse und eine
der Hauptzufahrtsstralten in Richtung Innenstadt) ermoglicht
Abschopfung von Erganzungspotenzialen durch die vorhandenden
Anbieter.

Gute Pkw-Erreichbarkeit innerhalb der Stdstadt bzw. des
Hohes Verkeh fk tl hwabacher St hwert
gesamten Firther Stadtgebiets v.a. Uber die Schwabacher Stralle ohes Verkehrsaufkommen entlang der Schwabacher Stralte erschwe

H b Kai tral i di it sidlich verlaufend ’ Parkplatzsuche, sowohl fur Zielkunden als auch fir 'Spontan-Kaufer'.
Verkehr ern- bzw. Ralsersiraise sowie die unweilt sudlich veriautende Hoher Parkdruck durch Anwohnerparken in den Seitenstral3en.

JSudV\{Iesttangerr:;s ?egi(ebetn;“ Stellolitze bei den Supermérkten Z.T. geringe Gehsteigbreiten entlang der Schwabacher Stral3e.
ewells zugeordnete kosteniose siefiplalze bet den Supermarkien oine Fahrradspuren entlang der Schwabacher Strale.

vorhanden.

Gute OPNV-Anbindung iiber mehrere Bushaltestellen
(Kaiserstrale, HolzstralRe, Amalienstral’e, Paulskirche,
Simonstrale) gegeben.

Gute fulblaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelangebote innerhalb
des Nahversorgungszentrums gegeben.
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Weitere Zunahme von Ladenleerstanden v.a. entlang der Hauptverkehrsachse
Schwabacher Strae und daraus resultierender Bedeutungsverlust als
Einzelhandelslage.

Entwicklungspotenziale durch z.T. anmietbare, derzeit leer

Einzelhandel stehende Ladenlokale im Bereich der Schwabacher Strafe.

‘Nutzungsentmischung' durch mégliche Betriebsaufgabe weiterer kleinteiliger

Stadtebau i Einzelhandelsbetriebe entlang der Schwabacher Stral3e (Trading-Down-Effekte).

Verkehr - -

Das raumlich weit gefasste Nahversorgungszentrum Westliche Suidstadt bildet mit seinem leistungsfahigen Besatz im periodischen
Bedarfsbereich (Rewe Center, Ebl Biomarkt, Supermarkte Tegut und MixMarkt, Lebensmitteldiscounter Norma, ergdanzende kleinteilige
Nahversorgungsangebote) den maBgeblichen Nahversorgungsschwerpunkt innerhalb der historisch gewachsenen und durch eine hohe
Wohndichte gekennzeichneten Fiirther Siidstadt und strahlt mit seinem Besatz z.T. auch in weitere Bereiche des Fiirther Stadtgebiets
(u.a. nach Westen in Richtung Dambach). Diese Versorgungsfunktion gilt es daher auch zukiinftig abzusichern. Vor diesem Hintergrund
sind ErweiterungsmaBnahmen zur Absicherung des periodischen Bestands und Neuansiedlungen grundsétzlich sinnvoll, sofern sich
diese baulich umsetzen lassen und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf andere nahe gelegene zentrale Versorgungsbereiche (insb.
Nahversorgungszentren) als unkritisch einzuschétzen sind. Gleiches gilt auch fiir Erweiterungsvorhaben im aperiodischen Bestand sowie
fir kleinteilige Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, um Entwicklungsperspektiven fiir die Wiederbelegung
vorhandener Ladenleerstinde (Potenzialflichen) zu gewahrleisten. Demgegeniiber sind groRer- bzw. groRflachige Neuansiedlungen mit

FAZIT UND zentrenrelevantem Kernsortiment (ohne Nahversorgungsbedeutung), z.B. auch im Rahmen einer Nachnutzung, zum Schutz des

EMPFEHLUNGEN innerstadtischen Einzelhandels und seiner Entwicklungsspielraume jedoch zu vermeiden. Ferner empfehlen die Gutachter die
Anpassung des insbesondere in nordlicher Richtung weit gefassten Nahversorgungszentrums. Angesichts der Entwicklungen in den
vergangenen Jahren (Malzb6den, Eckart Plaza) konzentrieren sich die maBgeblichen Nahversorgungsangebote zwischenzeitlich eher
im siidlichen bzw. zentralen Bereich, sodass auch mit Blick auf die eingeschrankten einzelhdndlerischen Entwicklungsmoglichkeiten
entlang der Schwabacher StraBe bzw. der 6stlich abzweigenden StraBenziige eine ,Kappung‘ der Abgrenzung nach Norden hin auf
Hohe des Kreuzungsbereichs FichtenstraBe/Schwabacher StraBe gerechtfertigt erscheint. Mit Blick auf die vorhandenen
Ladenleerstande insbesondere entlang der Schwabacher Strale sind trotz der schwierigen Rahmenbedingungen (Parkplatzsituation,
Verkehrsbelastung) weiterhin gewerbliche Nachnutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie) anderen Nutzungsoptionen zu
bevorzugen, um den Nutzungsmix und damit die Stabilitit des Nahversorgungszentrums zu fordern. Sollten nach intensiver Priifung der
Machbarkeit gewerbliche Nachnutzungsoptionen hingegen ausscheiden, ware aus Gutachtersicht auch ein Riickbau (Wohnnutzung) leer
stehender Ladenlokale denkbar.
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3.3.13 Nahversorgungszentrum Niirnberger Strale

Lage Das Nahwersorgungszentrum Nurnberger Stral3e befindet sich stdostlich vom ZVB Innenstadt und erstreckt sich
entlang der Nirnberger StralRe zwischen der Einmiindung der Otto-Seeling-Promenade im Westen und der Kreuzung
Jakobinenstrale im Osten unter Einschluss des stdlichen Abschnitts der Jakobinenstrale bis auf Hohe der Willy-
Brandt-Anlage.

In nérdlicher Richtung schlie3t sich Wohnbebauung mit vereinzelten Gewerbe- und Gastronomienutzungen sowie
offentlichen Einrichtungen (Helene-Lange-Gymnasium) an, im weiteren Verlauf erstrecken sich Stadtpark und
Wiesengrund. Das 6stliche Standortumfeld wird durch Mischnutzungen (Wohnen, Gewerbe) und den Auenbereich der

:mt:eld- ;tnd Kt Pegnitz geprégt. In stdlicher Richtung grenzt das Nahversorgungszentrum an die stéadtische Griinflache Willy-Brandt-
utzungssiruiiuren Anlage, im weiteren Verlauf dominieren Mischnutzungen mit bedeutenden Einzelhandelsanteilen (insb. Schuh Micke
Outlet, Sanitétshaus reha team Nordbayern) entlang der Gebhardtstrale. In westlicher Richtung schlieRt sich der ZVB
Innenstadt an.
Planungen Keine aktuellen Planungen bekannt.

AT

Blick auf Eingangsbereich des Netto City-Marktes in nordwestlicher Blick auf Niirnberger StraRe in nordwestlicher Richtung
Richtung
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Abbildung 45:  Raumliche Verteilung und Besatzstrukturen der Angebote aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie und Beherbergung im NVZ Nurnberger Stralle
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STARKEN

SCHWACHEN

Qualifizierte Grundversorgung der umliegenden Wohnbevdlkerung
durch Ankerbetrieb Netto City und erganzenden kleinteiligen
Nahwversorgungsbesatz (u.a. Jakobinen Apotheke, Schepi's
Feinkost, Backerei Pillipp, City Markt) gewahrleistet.

Weiterer aperiodischer Besatz (u.a. zwei Standorte des
Sozialkauthauses Frankenfair, Galerie Frauenknecht) rundet
Uberwiegend nahversorgungsorientiertes Einzelhandelsangebot ab
und generiert zusatzliche Frequenzen.

Einzelhandel

Wettbewerbsanfélligkeit des Anbieters Netto City (vergleichsweise geringe
VerkaufsflachengréfRe, nur wenige zugeordnete Pkw-Stellplatze verflgbar).

Griinderzeit-Architektur und Begriinung entlang der Nurnberger
Stadtebau Stralle setzen stadtebaulich attraktive Rahmenbedingungen.
Griinzug Willy-Brandt-Anlage stdlich angrenzend.

Aufenthaltsqualitat im Bereich Nurnberger Stral3e (B 8) insbesondere durch hohe
Verkehrsbelastung eingeschrankt.

Einige, teils mehrjahrig bestehende Leerstande (Einzelhandel/Dienstleistung bzw.
Gastronomie/Beherbergung) triben Gesamteindruck.

AuReneindruck mancher Angebote aus dem Dienstleistungsbereich wenig
ansprechend.

Gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem nérdlichen, 6stlichen und

sudlichem Standortumfeld gegeben.

Parkmoglichkeiten auf beiden Seiten der Niirnberger Stralle

vorhanden.

Gute Erreichbarkeit im OPNV durch Haltestelle Luisenstrale und

v.a. durch nahe gelegene U-Bahnhaltestelle Jakobinenstralle
Verkehr gegeben, welche zuséatzlich von weiteren Buslinien (173, 174)

bedient wird.

Gute fulllaufige/radmobile Erreichbarkeit dank beidseitig entlang

der NUrnberger Stralle verlaufender FuRwege (mit Radfreigabe),

ampelgesicherter Querungsmaglichkeiten, aus sidlicher Richtung

(abgeteilte Fahrradspur im Bereich Jakobinenstral3e) sowie auch

aus den umliegenden Wohnquartieren festzustellen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Einbahnstraflenregelung der Nirnberger Strale (B 8) erfordert Umweg bei der
Anfahrt aus westlichen Richtungen.

Hohes Verkehrsaufkommen entlang der Nirnberger Strale (B 8) erschwert
Parkplatzsuche fur Pkw-orientierte Kunden.

Hoher Parkdruck durch Anwohnerparken in den Seitenstralden.
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CHANCEN RISIKEN

Schwéchung der Versorgungsfunktion durch weitere Betriebsaufgaben im
Einzelhandel sowie im Dienstleistungsbereich.

Entwicklungspotenziale durch derzeit leer stehende Ladenlokale

Elnzelhandel im Bereich der NUrnberger Stral3e.

Marktaustritt des Anbieters Netto City bei Etablierung eines weiteren gro3flachigen
Nahwersorgungsangebotes in verkehrs- und nahpotenzialorientierter Lage und

entsprechenden (v.a. fuRlaufigen) Einzugsgebietsiiberschneidungen.

Stadtebau - -

Verkehr - -

Beim Nahversorgungszentrum Niirnberger StraBe handelt es sich um eine gewachsene Versorgungslage mit einem fiir groRstadtische
Nebenlagen typischen Nutzungsmix aus iiberwiegend kleinteiligem Einzelhandelsbesatz und ergdnzenden Dienstleistungs- und
Gastronomienutzungen. Dank eines sehr gut integrierten Netto City Marktes, welcher einen zeitgemaBen Marktauftritt zeigt und
angesichts weniger Pkw-Stellpldatze v.a. die umliegenden Wohnpotenziale adressiert, sowie weiterer kleinteiliger
Nahversorgungsanbieter (Apotheke, Feinkost, Lebensmittel, Béackerei) ist eine qualifizierte Grundversorgung der Wohnbevélkerung im
direkten und ndheren Umfeld gewahrleistet. Die vergleichsweise geringe VerkaufsflaichengroRe des Netto City Marktes und seine
nahezu vollstindige Ausrichtung auf umliegende Wohnpotenziale bedingt jedoch einen Wettbewerbsnachteil gegeniiber
nahegelegenen, gleichermaBen verkehrs- wie nahpotenzialorientierten typgleichen oder typdahnlichen Anbietern. Mégliche groRflachige
Neuansiedlungen im Bereich Lebensmitteldiscount bzw.-vollsortiment, die zu einer Verschiarfung der bereits heute bestehenden
Wettbewerbssituation im Nahversorgungsbereich (Stichwort Hornschuchcenter) fiihren wiirden, sollten daher zum Schutz dieses fiir die
Nahversorgung und die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrum eminent wichtigen Magnetbetriebs restriktiv behandelt werden.
Mit Blick auf die vorhandenen Ladenleerstinde entlang der Niirnberger StraBe sind trotz der schwierigen Rahmenbedingungen
(Parkplatzsituation, Verkehrsbelastung und eingeschrénkte Aufenthaltsqualitit) weiterhin gewerbliche Nachnutzungen (Einzelhandel,
Dienstleistung, Gastronomie) anderen Nutzungsoptionen zu bevorzugen, um den Nutzungsmix und damit die Stabilitat des
Nahversorgungszentrums zu fordern. In einzelhdndlerischer Hinsicht konnen dabei auch kleinteilige Neuansiedlungen mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten in Frage kommen. Falls nach intensiver Priifung der Machbarkeit jedoch gewerbliche
Nachnutzungsoptionen ausscheiden, wére im Einzelfall auch iiber einen Riickbau von Ladenlokalen (Wohnnutzung) 'nachzudenken’.

FAZIT UND
EMPFEHLUNGEN
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3.3.14 Nahversorgungszentrum Hans-Vogel-Stralle

Lage Das Nahwersorgungszentrum Hans-Vogel-Stralle befindet sich im Osten des Firther Stadtgebiets. Es erstreckt sich
im Wesentlichen in siidéstlicher Richtung entlang der Hans-Vogel-Stralle, ausgehend von der Kreuzung
Poppenreuther Stralle in etwa bis auf Hohe der Abzweigung Heinrich-Stranka-StraRe. Es umfasst ferner einen Bereich
zwischen der Poppenreuther Strae im Norden und Osten, dem Poppenreuther Landgraben im Slidwesten sowie der
BAB 73 im Westen.

Das nérdliche Standortumfeld wird in erster Linie durch gewerbliche Nutzungen mit Schwerpunkt Einzel- und
GroRhandel (IKEA, Multipolster, Selgros Cash&Carry) gepragt. Ostlich schlieRen sich Wohngebiete des Stadtteils

:m;eld-:;d Kt Poppenreuth sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen an. In slidlicher Richtung zeigt sich ein Nutzungsmix aus
uizungssirukiuren Gewerbe und Wohnen. In westlicher Richtung (bis auf Héhe der BAB 73) sind vorwiegend Gewerbenutzungen
umfeldpragend.
Planungen Erweiterung des Rewe-Supermarktes geplant.

I

Blick vom Kreuzungsbereich Poppenreuther-/Wilhelm-Hoegner-/ Blick auf ,Marktecke' in westlicher Richtung
Hans-Vogel-Stral3e in stdlicher Richtung
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STANDORT
KOMMUNE

Hauptwarengruppen  VKF in m?

Raumliche Verteilung und Besatzstrukturen der Angebote aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie im NVZ Hans-Vogel-Stralte

| Periodischer Bedarf 3.550
] Personlicher Bedarf 4.025
] Medien und Technik 100
Spiel, Sport, Hobby,
IV gesamt 525
Geschenke, Glas, Por-
zellan, Keramik,
\" Hausrat 100
VI  Einrichtungsbedarf 4.675
Baumarktspezifische
Sortimente und Zoobe-
Vil darf 975
Gesamtverkaufsflache 13.950
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Leistungsfahiges und wollumfangliches Nahversorgungsangebot
durch Rewe-Supermarkt inkl. Backerei u. Getrankemarkt, denn's
Biomarkt, Drogeriemarkt Rossmann, Poppenreuther Apotheke,
Lebensmitteldiscounter Aldi und Spezialanbieter (Wein Wolf)
vorhanden.

Angebote aus dem Dienstleistungs- und Gastronomiebereich (u.a.
Sparkassen-Automat, Fitnessstudio, mehrere Restaurants,
Imbisse, Friseur) runden Einzelhandelsbesatz ab.

Weitere Angebote im Bereich Mébel- und Einrichtungsbedarf
(Tendenza, Hiils, Vewdeco, Die Kiichenplaner Habicht+Sporer,
Schlaf natirlich) bilden qualifizierte Ergdnzung und Abrundung des
wvon den Grof3flachenanbietern (IKEA, Mobel Hoffner, Kibek, Mdbel
Flamme) mali geblich 'getragenen’ stadtischen Angebots in
diesem Bereich.

Flachenseitig umfangreiche Angebote im Bereich
Bekleidung/Wasche, u. Schuhe/Lederwaren (Adler Modemarkt,
Shoedyou) generieren zusatzliche Kundenfrequenzen
(Zielkunden) und steigern Attraktivitdt des Einzelhandelsangebots.
Hohe Pendlerfrequenzen entlang der Hans-Vogel-Stral3e stiitzen
absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit der vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe.

Hauptzufahrt (Poppenreuther Strae, von der BAB 73 kommend)
zum unweit nordlich gelegenen IKEA-Einrichtungshaus fiihrt direkt
am Nahwersorgungszentrum vorbei und gewahrleistet konstante
Werbewirkung der dortigen Angebote.

Einzelhandel

Einzelhandelsbesatz dunnt sich in stdlicher Richtung aus.

Bedingt durch riickversetzte und introvertierte Lage eingeschrankte Einsehbarkeit
und Werbewirkung einiger Grof3flachenanbieter (Adler Modemarkt, hils-die
Einrichtung).

Raumlich-kompakte Angebotskonzentration im nérdlichen Bereich
des Nahwersorgungszentrums (‘Marktecke' mit denn's, Rossmann,
Apotheke, Yensushi Bar, Backerei Feihl, Friseur) mit
Zentrencharakter.

Stadtebau

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Abgesehen von der zentrenahnlichen 'Marktecke' wirkt das Nahversorgungszentrum
eher als Fachmarktlage.

Aufenthaltsqualitat im Bereich Hans-Vogel-Stralie insbesondere durch hohe
Verkehrsbelastung eingeschrankt.
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Sehr gute lokale und regionale Pkw-Erreichbarkeit tber die Hans-
Vogel-Strale, Poppenreuther StralRe sowie die unweit westlich
gelegene Anschlussstelle 'Furth-Poppenreuth' der BAB 73
gegeben.

Sehr gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem sidlich angrenzenden
Nurnberger Stadtteil Schniegling Uber die Brettergartenstralle
(sudliche Verlangerung der Hans-Vogel-Stral3e) festzustellen.
Gute OPNV-Erreichbarkeit iber Haltestellen Strudelweg und die
bereits auerhalb des Nahversorgungszentrums gelegene
Haltestelle Hans-Vogel-Stralle gegeben.

Beidseitig entlang der Hans-Vogel-Stralie verlaufende Gehwege
(z.T. fur Radfahrer freigegeben), FuRwege entlang des
Strudelwegs und der Poppenreuther Stralie gewahrleisten
zusammen mit mehreren Querungshilfen v.a. im noérdlichen
Bereich der Hans-Vogel-Stral3e eine gute fullaufige Erreichbarkeit
der Nahversorgungsangebote innerhalb des
Nahwversorgungszentrums sowie auch aus dem Wohnschwerpunkt
des Stadtteils Poppenreuth.

Gute radmobile Erreichbarkeit innerhalb des Stadtteils
Poppenreuth Gber kombinierten Ful’- und Radweg (Karl-Heckel-
Str.), abschnittsweise Fahrradspuren entlang der Hans-Vogel-
Stralle und Querungshilfen gegeben. Auch aus dem westlich der
BAB 73 gelegenen Stadtteil Espan gute radmobile Erreichbarkeit
(Uber Heubricke und Georg-Zorn-Stralle) gegeben.

Hohe Verkehrsbelastung und Ruckstaumomente im Kreuzungsbereich Hans-Vogel-
/Poppenreuther-/Wilhelm-Hoegner-StralRe zu Stoldzeiten (Berufsverkehr) verzégern

Verkehr Abfahrt in ndrdlicher Richtung.
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Verscharfung der Konkurrenzsituation zum ZVB Innenstadt im Falle einer weiteren
Einzelhandel - Angebotsausweitung durch Neuansiedlungen von Angeboten mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten.

Stadtebau - -

Weiterer Ausbau des Einzelhandelsbesatzes wiirde ohnehin hohes

Verkehr i Verkehrsaufkommen entlang der Hans-Vogel-Stral3e weiter erhdhen.

Das Nahversorgungszentrum Hans-Vogel-StraBe gewdhrleistet mit sesinem umfassenden Nahversorgungsbesatz, der alle Betriebsformen
und -typen abdeckt, eine qualifizierte Versorgung der Bevolkerung im Stadtteil Poppenreuth mit Giitern des taglichen Bedarfs. Dank
seiner sehr verkehrsgiinstigen Lage an einer bedeutenden Pendlerachse (Hans-Vogel-StraBe), der unweit westlich gelegenen
Anschlussstelle 'Fiirth-Poppenreuth' der BAB 73 und der Nahe zum 'Frequenzbringer' IKEA kénnen die dortigen Nahversorgungsanbieter
in erheblichem Umfang auch Pkw-orientierte Kunden adressieren, welche die absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit des vorhandenen
Angebots sichern und stabilisieren. Mit seinen z.T. groBflachigen Angeboten in den Warengruppen Mobel und Einrichtungsbedarf,
Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren und Freizeit/Hobby (Fahrrader) besitzt das Nahversorgungszentrum jedoch auch eine weit
iiber die eigentliche Nahversorgungsfunktion hinausreichende, gesamtstadtische Ausstrahlung, die bei der Formulierung von
Entwicklungsperspektiven besonders zu beriicksichtigen ist. Angesichts der aktuellen Angebotssituation und fehlender Leerstiande
(Potenzialflachen) stehen fiir die weitere Entwicklung daher in erster Linie MaBnahmen zur Bestandssicherung im Vordergrund.
Erweiterungen von bestehenden Anbietern, auch im Bereich zentrenrelevanter bzw. nahversorgungsrelevanter Kernsortimente sind
daher zu befiirworten, sofern im Rahmen von Einzelfallprifungen der Nachweis der Zentrenvertraglichkeit erbracht wird. Im Falle von
Betriebsaufgaben sind Nachnutzungen nur im Rahmen der baurechtlich zuldssigen Sortimente moglich. Die Neuansiedlung
zentrenrelevanter Angebote (z.B. im Rahmen von Nachnutzungen) auBerhalb des aktuell giiltigen baurechtlichen Rahmens ist zum
Schutz des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und seiner Entwicklungsspielraume hingegen zu vermeiden. Angesichts eines
bereits sehr gut 'bestiickten' Nahversorgungsangebots sollte von einer Erweiterung durch Neuansiedlungen im periodischen
Bedarfsbereich Abstand genommen werden, um den Bestand und die Entwicklungsperspektiven nahe gelegener
Nahversorgungszentren bzw. die Neuentwicklung méglicher integrierter Nahversorgungsstandorte (Espan) abzusichern. Vor dem
Hintergrund der verkehrsgiinstigen Lage des Nahversorgungszentrums kénnen jedoch Neuansiedlungen mit Sortimentsschwerpunkt im
nicht zentrenrelevanten Bereich (z.B. im Rahmen von Nachfolgenutzungen) in Betracht kommen, unter der MaRgabe der
Zentrenvertraglichkeit moglicher zentrenrelevanter Randsortimente (Einzelfallpriifung).

FAZIT UND
EMPFEHLUNGEN

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Seite 153



STANDORT
KOMMUNE

3.3.15 Nahversorgungszentrum HerrnstraBe/WaldstraRe

Lage Das Nahwersorgungszentrum Herrnstra e/Waldstral3e befindet sich im &stlichen Bereich der Firther Stdstadt,
erstreckt sich im Wesentlichen westlich und sidlich des Kreuzungsbereichs beider StralRen (bis auf Hohe Kreuzung
Sonnen-/HerrnstralRe bzw. Kreuzung Wald-/Balbiererstr.) und schliet in nordwestlicher Richtung den Bereich
SonnenstralRe/Benditstral e/Karolinenstral e ein.

In nérdlicher Richtung bildet Bahnlinie stadtebauliche Zasur, nach Osten schlielen sich Wohnnutzungen an, im
weiteren Ostlichen Verlauf Mischnutzungen (Wohnen, Gewerbe), in stidlicher Richtung Mischnutzungen (u.a.

:mt;eld- Qd Kt Hardenberg-Gymnasium, Gewerbe) mit hohen Wohnanteilen. In westlicher Richtung erstreckt sich tUberwiegend
ulzungssiruxturen Geschosswohnungsbau mit vereinzelten Dienstleistungseinrichtungen (u.a. Zweigstelle des Landratsamts Fiirth,
Agentur fur Arbeit).
Planungen Ersatzneubau des Edeka-Supermarktes an der Sonnenstral3e geplant.

Blick vom Kreuzungsbereich Sonnen-/Herrnstral3e in nordlicher Blick von der Herrnstrale in dstlicher Richtung (Ladenzeile, Park-
Richtung (Edeka-Supermarkt rechter Hand) platzzu- und —abfahrt von Netto u. Fristo linker Hand)
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Abbildung 47:  Raumliche Verteilung und Besatzstrukturen der Angebote aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie und Beherbergung im NVZ HerrnstralRe/Waldstralie
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STARKEN SCHWACHEN

Leistungsfahiges Nahversorgungsangebot (Edeka-Supermarkt,
Lebensmitteldiscounter Aldi, Netto und Norma; Fristo
Getrankemarkt, Asia Supermarkt, kleinteiliger
Nahversorgungsbesatz in Ladenzeile an der Herrnstrale)
gewahrleistet wohnortnahe qualifizierte Versorgung der
umliegenden Wohnbewdlkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs.
Ergénzende Dienstleistungs- und gastronomische Nutzungen
runden Uberwiegend nahversorgungsorientierten
Einzelhandelsbesatz ab.

Hohe Nahpotenzialdichte in fuRlaufiger Distanz starkt
absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit der vorhandenen
Nahversorgungsanbieter.

GroRRe Nord-Sud-Erstreckung (ca. 900m) zwischen Aldi und Asia-Supermarkt.
Marktauftritt der Norma-Filiale nicht mehr zeitgemald.

Aufgrund der introvertierten Standortlage und fehlender Werbetrager keine
Einsehbarkeit/Fernwirkung des Edeka-Supermarktes vom Hauptverkehrstrager
HerrnstralRe festzustellen.

Einzelhandel

Gewachsenes Zentrum mit entsprechendem Nutzungsmix
(Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

Stadtebau Baumbewuchs entlang der Herrn- und WaldstraRe, breite Ful3-
und Radwege und kleine Parkanlage am Kaiserplatz férdern
Aufenthaltsqualitat.

Punktuelle, kleinteilige Ladenleerstande in der Waldstralte bzw. am Kaiserplatz.
Hohe Verkehrsfrequenz entlang der Herrnstrale mindert Aufenthaltsqualitat.

Gute Pkw-Erreichbarkeit innerhalb der Firther Stdstadt durch
Verkehrsachsen Hermn-, Waldstralle und Sonnen- bzw.
Amalienstrale sowie auch aus dem nérdlich der Bahnlinie
gelegenen Stadtgebiet Uber Ritterstrae und Bahnunterfiihrung auf
Hohe der U-Bahn-Haltestelle JakobinenstralRe.

Zuséatzlich zu Kundenparkplatzen der Anbieter Edeka, Aldi und
Netto bestehen Parkméglichkeiten entlang der Herrn- und Querungshilfe im Kreuzungsbereich Sonnenstrale/Hermstralle fehlt.
WaldstralRe.

Gute OPNV-Anbindung iiber drei Bushaltestellen
(Stresemannplatz, Ritterstrale, Balbiererstrale) und nahe
gelegene U-Bahn-Haltestelle Jakobinenstral3e.

Uberwiegend gute fuRl&ufige und radmobile Erreichbarkeit der
Nahversorgungsangebote aus den umliegenden Wohngebieten
gegeben.

Verkehr
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Geplante Neuauftstellung des Edeka-Supermarktes sichert
. dessen Fortbestand und damit einen zentralen Angebotssbaustein
Einzelhandel . . . -
des Nahwersorgungszentrums im Bereich des Lebensmittelvoll-

sortiments nachhaltig ab.

Stadtebau - -

Verbesserung der fuRlaufigen Erreichbarkeit des Edeka-
Supermarktes sowie der Ladenzeile an der Herrnstralle aus dem

Verkehr sudlichen Standortumfeld Gber Querungshilfe im -

Kreuzungsbereich Sonnen-/Herrnstralte und Erhéhung der

Verkehrssicherheit.
Das inmitten verdichteter Wohnbebauung gelegene Nahversorgungszentrum HerrnstraBe/WaldstraBe bildet als 6stliches Pendant zum
Nahversorgungszentrum Westliche Siidstadt einen weiteren wichtigen periodischen Angebotsschwerpunkt innerhalb der Fiirther
Siidstadt. Die dort vorhandenen periodischen Anbieter Aldi, Edeka, Netto, Norma und Asiamarkt (Spezialanbieter) gewéahrleisten im
Zusammenspiel mit kleinteiligem Nahversorgungsbesatz innerhalb einer Ladenzeile an der HerrnstraBe sowie weiteren kleinteiligen
Angeboten im siidlichen Bereich (Aeskulap Apotheke, Brothaus Café) eine qualifizierte Nahversorgung der umliegenden Wohnquartiere.
Diese Versorgungsfunktion gilt es auch zukiinftig zu erhalten. Vor diesem Hintergrund ist der geplante Ersatzneubau des Edeka-
Supermarktes in der SonnenstralBe zur nachhaltigen Absicherung dieses fiir die Versorgungsqualitdt wichtigen
Lebensmittelvollsortimenters aus Gutachtersicht sehr zu begriiBen. Auch fiir die weiteren eingangs aufgefiihrten Anbieter sind
perspektivische MaBnahmen im Rahmen der Bestandssicherung zu ermdéglichen, sofern im konkreten Einzelfall der Nachweis der
Zentrenvertraglichkeit erbracht wird. Um mogliche Entwicklungschancen anderer (Nahversorgungs-) Zentren nicht einzuschranken, sollte
hingegen auf eine Erweiterung des Nahversorgungszentrums HerrnstraBe/WaldstraBe um zusétzliche groRer- bzw. groBflachige
Angebote mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (Neuansiedlungen) verzichtet werden. Um die fuBflaufige
Erreichbarkeit der Anbieter Edeka bzw. innerhalb der Ladenzeile entlang der HerrnstraBe aus dem siidlich der HerrnstraBe gelegenen
Quartieren zu verbessern und die Verkehrssicherheit zu erhéhen, ist aus Gutachtersicht die Einrichtung einer Querungshilfe im
Kreuzungsbereich SonnenstraBe/HerrnstraBe sehr zu empfehlen.

FAZIT UND
EMPFEHLUNGEN
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3.3.16 Nahversorgungszentrum Hardhdhe

Lage Das Nahwersorgungszentrum Hardhdhe befindet sich im Westen des Fiirther Stadtgebiets innerhalb eines stadtisch
bedeutsamen Gewerbeschwerpunkts und erstreckt sich ganz Uberwiegend beidseitig entlang der vierspurig
ausgebauten Wiirzburger StraRe/B 8 (Abschnitt zwischen den Einmiindungen SoldnerstraRe im Westen und
Unterfarmbacher Stralle im Osten).

In nordlicher und sidlicher Richtung erstrecken sich Wohngebiete, z.T. mit punktuellem Einzelsbesatz (z.B.
Ladenzeile im Umfeld der U-Bahn-Haltestelle Hardhohe, Netto/SoldnerstralRe, Lidl/Siemensstrale) an. In &stlicher
Richtung bildet die Bahnlinie (Nirnberg-Bamberg) eine markante stadtebauliche Zasur, im weiteren Verlauf schlieRen
sich Wohngebiete mit vereinzeltem Einzelhandelsbesatz und das Firther Klinikum an. Gewerbenutzungen im Umfeld
der Breslauer StralRe dominieren das siidostliche Standortumfeld. In westlicher Richtung erstrecken sich Wohngebiete
mit vereinzeltem kleinteiligem Nahversorgungsbesatz (Kreuzungsbereich Soldner-/Wirzburger-/Hansastrafte), im
weiteren Verlauf schlieBen sich Wohngebiete mit vereinzeltem Einzelhandelsbesatz (u.a. Mix Markt, OBl Bau- und
Gartenmarkt), eine Kleingartenanlage und der Gewerbepark Hardhéhe-West (u.a. mit ebl-Biomarkt, Norma-
Lebensmitteldiscounter nebst Backerei und Metzgerei) an.

Umfeld- und
Nutzungsstrukturen

Blick auf Gebauderiegel in suddstlicher Richtung Blick von der Wirzburger StralRe auf Parkplatzzu- und —ab-
fahrt des Edeka-Marktes in westlicher Richtung
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Hauptwarengruppen  VKF in m?

1 Periodischer Bedarf 3.475
| Personlicher Bedarf 75
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@ OpenStreetMap (https://www.openstrestmap.org) and contributors, under an open license (https://wwiw.cpenstreetmap.org/copyright); ‘,. _:

@ 2020 GitHub, Inc., ORS-Tools; © openrouteservice; Eigene Bearbeitung

Abbildung 48: R&umliche Verteilung und Besatzstrukturen der Angebote aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie im NVZ Hardhéhe
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STARKEN

SCHWACHEN

Leistungsfahiger und umfassender Nahversorgungsbesatz (E-
Center Supermarkt mit Backerei, Aldi-Lebensmitteldiscounter,
Rossmann-Drogeriemarkt) und erganzende Einzelhandels- und
weitere Dienstleistungs- und Gastronomieangebote (u.a.
Futterhaus, Tedi, Supol-Tankstelle inkl. Waschanlage und
Getrankeangebot, Kleebap-Imbiss, berufliche
Fortbildungseinrichtungen) gewahrleisten eine hohe
Versorgungsqualitat fir die im Umfeld lebende Bewvolkerung.

Einzelhandel

Raumliche Distanz zwischen den Angebotsschwerpunkten E-Center und
Aldi/Rossmann erfordert gezieltes Ansteuern und erschwert (spontane)
Kopplungskaufe v.a. in fuRlaufiger Hinsicht.

Stadtebau -

Lage innerhalb eines Gewerbegebietes ohne stadtebauliche Qualitat.

Sehr gute lokale Pkw-Erreichbarkeit tber vierspurig ausgebauten
Hauptverkehrstrager Wirzburger Stralle (B 8) sowie auch aus den
umliegenden Wohngebieten festzustellen (u.a. Uber Hansa-,
Soldner- und Siemensstral3e).

Gute OPNV-Anbindung iiber Haltestelle 'Breslauer Strake' auf
Hohe des E-Centers mit regelmaRiger Bedienung wahrend der
Hauptgeschaftszeiten.

Gute Anbindung der Nahversorgungsangebote aus den
umliegenden Wohngebieten Uber beidseitige FuR wege entlang der
Wiirzburger Strake, beampelte Uberquerungsméglichkeiten im
Bereich der Wirzburger Stralle sowie im Kreuzungsbereich
Soldner-/Hansa-/Wrzburger Stral3e.

Verkehr

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Hohe Verkehrsbelastung entlang der Wiirzburger Stral3e (B 8) mindert
Aufenthaltsqualitat.

Knapp bemessene Stellplatzanlage im Umfeld von Aldi/Rossmann mit entsprechend
hohem Parkdruck.
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CHANCEN RISIKEN

Erweiterung um zuséatzliche Nahversorgungsangebote ber den heutigen Bestand
Einzelhandel - hinaus erhoht Wettbewerbsdruck auf bestehende Nahversorgungsangebote in
integrierter Lage im Stadtteil Hardhéhe.

Stadtebau - -

Verkehr - -

Das innerhalb eines Gewerbegebietes an der Wiirzburger StraBe (B 8) gelegene und mit einem E-Center-Supermarkt (inkl. Backerei und
Getrankemarkt), einem Aldi-Lebensmitteldiscounter sowie einem Rossmann-Drogeriemarkt (nebst erganzenden aperiodischen Anbietern
Tedi, Futterhaus, A.T.U.) leistungsféhig 'bestiickte’ Nahversorgungszentrum Hardhohe richtet sich in erster Linie an Pkw-orientierte
Kunden, bildet jedoch auch einen wichtigen '"Versorgungsstiitzpunkt' fir die Wohnbevoélkerung in den umliegenden Quartieren der
Stadteile Hardh6he und Unterfarrnbach, den es auch perspektivisch (z.B. durch Erweiterungen im Bestand, sofern baulich méglich und
zentrenvertraglich) abzusichern gilt. Von einer Angebotsausweitung durch Neuansiedlungen mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment sollte jedoch zugunsten der im Stadtteil Hardhohe in integrierten Standortlagen situierten qualifizierten

FAZIT UND Nahversorgungsangebote (Netto/SoldnerstraBe, MixMarkt/VoltastraBe, Lidl/SiemensstraBe) abgesehen werden, um diese fiir die

EMPFEHLUNGEN wohnortnahe Versorgung der dortigen Wohnbevoélkerung wichtigen Anbieter in ihrem Bestand nachhaltig zu sichern. Die Neuansiedlung
zentrenrelevanter Angebote ohne Nahversorgungsrelevanz (z.B. im Rahmen von Nachnutzungen) ist zum Schutz des Zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt und seiner Entwicklungsspielraume hingegen auszuschlieBen. Der unweit westlich gelegenene und
fuBlaufig vom Fachmarktriegel (Aldi, Rossmann, etc.) aus gut erreichbare kleinteilige Nahversorgungsbesatz (Metzgerei, Apotheke,
Kiosk, Sanitidts-haus) im Kreuzungsbereich HansastraBe/Wiirzburger StraBe/SoldnerstraBe sollte aufgrund seiner wichtigen
Erganzungsfunktion perspektivisch noch in das Nahversorgungszentrum integriert werden. Siidlich des Fachmarktriegels erscheint
hingegen eine raumliche Straffung bzw. Konzentration auf die tatsachliche einzelhdandlerische Nutzung angezeigt (Herausnahme des
gewerblich genutzten Gebaduderiegels aus der Zentrenabgrenzung).
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3.3.18 Nahversorgungszentrum Vacher StraRe

Lage Am nordlichen Rand des westlichen Firther Stadtteils Schwand im Einmindungsbereich Friedrich-Ebert-/Vacher
StralRe gelegen.

Nordlich angrenzend Betriebseinrichtung der INFRA, Kleingartenanlage, im weiteren Verlauf aufgelockerte

:m;el:- gf Kturen Mischnutzungen (Kultur Gewéachshaus, landwirtschaftlich genutzte Fldchen, Wohnnutzungen); &stlich erstreckt sich
utzungsstruktu der Regnitzgrund; in sudlicher und westlicher Richtung dominieren Wohnnutzungen.
Planungen Keine aktuellen Planungen bekannt.

L. 13
Il‘.

y l\lﬂ-_\llh\l\.\ \
S i ] -

Blick auf die Parkplatzzu- und —abfahrt vom Einm{indungsbe- Blick auf mafRgebliche Lebensmittelanbieter Rewe und Norma

reich Friedrich-Ebert-/VVacher Strale in Ostlicher Richtung (nICht im Bild: Drogeriemarkt Rossmann und Kik Textil-Diskont
im rickwartigen Bereich)
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Hauptwarengruppen  VKF in m?

Personlicher Bedarf

Spiel, Sport, Hobby,
gesamt

Einrichtungsbedarf

Gesamtverkaufsflache 3.300

Zentrenabgrenzung
COwz
Gastronomie

@ Imbiss/Fastfood/Foodtruck
o Cafe/Eis

Einzelhandel

o Periodischer Bedarf

® Personlicher Bedarf |-

|g OpenStreetMap (htps:/fwww.openstreetmap.org) and contributors, under an open license (RUpS://www.openstreetmap.org/copyright);
2020 GitHub, Inc., ORS-Tools; © openrouteservice; Eigene Bearbeitung

Abbildung 49:  R&umliche Verteilung und Besatzstrukturen der Angebote aus den Bereichen Einzelhandel und Gastronomie im NVZ Vacher Stralle
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STARKEN SCHWACHEN

Leistungsfahiges und umfassendes Nahversorgungsangebot dank

modernem Rewe-Supermarkt, Norma-Lebensmitteldiscounter und

Drogeriemarkt Rossmann vorhanden.

Aperiodisches Angebot (Kik) rundet Nahversorgungsbesatz Einsehbarkeit vom Hauptverkehstrager Vacher Stral3e aus sudlicher Richtung
sinnvoll ab. bedingt durch vorgelagerte Bebauung und Baumbewuchs eingeschrankt.
Sehr gute Einsehbarkeit/Fernwirkung vom Hauptverkehrstrager

Vacher Strale aus noérdlicher Richtung sowie auch von der

Friedrich-Ebert-Strall e festzustellen.

Einzelhandel

Raumliche Angebotskonzentration der Nahversorgungsangebote
Stadtebau mit zentraler Stellplatzanlage reduziert Flachenverbrauch und
Versiegelungsgrad und stutzt Zentrencharakter.

Kaum erganzende, die Einstufung als Zentrum stitzende Gastronomie- bzw.
Dienstleistungsnutzungsnutzungen vorhanden.

Gute lokale Pkw-Erreichbarkeit Gber Vacher bzw. Friedrich-Ebert-
StralRe festzustellen.
Direkte Zu- und Abfahrt zur bzw. von der zentralen
Stellplatzanlage dank sehr grozligig bemessener Fahrspuren
problemlos maoglich.

Verkehr Gute OPNV-Anbindung Uber Haltestelle 'Conrad-Stutz-Weg'
gegeben.
Fulilaufige Erreichbarkeit aus den Wohngebieten im Umfeld tber
parallel zur Vacher bzw. Friedrich-Ebert-Stral3e verlaufende
FuRwege und Querungshilfen im Einmundungsbereich Friedrich-
Ebert-/Vacher StralRe grundsatzlich gegeben.

Sicherheitsrisiken aufgrund fehlender separater Ful- und Radwege im Bereich der Zu-
und Abfahrt und auf der Stellplatzanlage.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Seite 164



STANDORT
KOMMUNE

CHANCEN RISIKEN

Gewisse Flachenpotenziale fur eine maRvolle Erweiterung des Moglicher Ausbau (Neuansiedlung) des Nahversorgungszentrums schrankt

Einzelhandel Nahversorgungszentrums in éstlicher und sudlicher Richtung . .
Entwicklungschancen anderer Nahversorgungszentren ein.
vorhanden.
Stiadtebau - -
Separate FuBR- und Radwege im Ein- bzw. Ausfahrtsbereich erhéhen
Verkehr

Verkehrssicherheit fir FuRganger- und radmobile Kunden.

Das gleichermaBen verkehrs- wie nahpotenzialorientiert gelegene Nahversorgungszentrum Vacher StraBe gewdhrleistet mit einem modernen Rewe-
Supermarkt (inkl. Backerei und Getrankemark), einem Norma-Lebensmitteldiscounter sowie einem Rossmann-Drogeriemarkt nebst erganzendem
aperiodischem Besatz (Kik Textil-Diskont, zwischenzeitlich geschlossen) eine vollumfangliche, qualifizierte Nahversorgung der im Stadtteil Schwand
lebenden Wohnbevolkerung. Dank seiner grundsétzlich guten fuBlaufigen wie radmobilen Anbindung aus den umliegenden Wohnquartieren und der
vorbildlichen OPNV-Anbindung auf Standorthéhe stellt das Nahversorgungszentrum auch eine wichtige Einkaufsdestination fiir weniger mobile
Bevolkerungsgruppen dar. Aus Gutachtersicht sollten jedoch im Ein- und Ausfahrbereich der Stellplatzanlage separate FuBwege zur Erh6hung der
Verkehrssicherheit geschaffen werden. Zur Sicherung der Versorgungsfunktion sind perspektivische Erweiterungen zur Absicherung des vorhandenen
Nahversorgungsbesatzes aus Gutachtersicht grundsatzlich zu ermoéglichen, sofern der Nachweis der Zentrenvertriaglichkeit erbracht wird. Eine
Erweiterung des Nahversorgungszentrums um zuséatzliche nahversorgungs- bzw. zentrenrelevante Angebote (Neuansiedlungen) oder eine Umnutzung
bestehender Angebote auBerhalb des baurechtlich zuldssigen Rahmens ist hingegen nicht angezeigt, um mégliche Entwicklungschancen anderer
Nahversorgungszentren bzw. des ZVB Innenstadt nicht einzuschrianken.

FAZIT UND
EMPFEHLUNGEN
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3.4 Zentrendefinition und Darstel-
lung

3.4.1 Zentrenstrukturvorschlag 2024

Nach den Bestandsaufnahmen und der Bewer-
tung der Nahversorgungssituation in der Ge-
samtstadt kann nun Uber die bestehende Zen-
trenstruktur und Uber eine evtl. sinnvolle Wei-
terentwicklung befunden werden. Zum besse-
ren Verstandnis:

Unter Nahversorgung bzw. der wohnungsna-
hen Grundversorgung wird hier die Versor-
gung der Bevdlkerung mit Giutern und Dienst-
leistungen des kurzfristigen (t&glichen) Bedarfs
verstanden, die in raumlicher Nahe zum Konsu-
menten angeboten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs wer-
den zahlreiche Sortimente der Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits-
und Korperpflege, Zeitungen/ Zeitschriften so-
wie Schnittblumen (fir den Innenbereich) ge-
zahlt.

Zur wohnungsnahen Grundversorgung zah-
len wir das folgende Angebotsspektrum und de-
ren Anbieter:
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¢ Nahrungs- und Genussmittel, darunter
auch Tiernahrung (Lebensmittel-
markte),

e Brot- und Backwaren (Backereien),

¢ Fleisch- und Wurstwaren (Metzgereien)

o Getranke (Getrankemarkte),

o sowie Gesundheits- und Korperpflegar-
tikel (Drogerien, Lebensmittelmarkte,
Reformhauser, Apotheken).

Erganzende Dienstleister kdnnen sein:

Post, Banken, Arzte, Friseure, Zeitschiften-

/Lotto-Geschéfte, Imbisse, Gaststatten,

Reinigungen und Reiseblros.

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzun-
gen — haufig erganzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine
Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. Sie kénnen sich
sowohl aus planerischen Festlegungen als
auch aus den tatsachlichen Verhaltnissen erge-
ben (BVerwG, Az.4 C 7/07).

Hierzu existiert auch eine hdchstrichterliche
Entscheidung:

Ein zentraler Versorgungsbereich verlangt,
dass die vorhandenen Betriebe einen Bereich
bilden. Ein einzelner Betrieb kann daher
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unabhéngig von seiner GréRe keinen zent-
ralen Versorgungsbereich bilden. (BVerwG,
Az. 4 C 2.08) und:

Versorgungsbereiche sind nicht nur dann
»zentral“, wenn sie nach Lage, Art und Zweck-
bestimmung der gemeindeweiten bzw. Gberge-
meindlichen Versorgung dienen.

Vielmehr kdnnen auch Bereiche fur die Grund-
oder Nahversorgung zentrale Versorgungsbe-
reiche im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB sein.

Demgemal kénnen als zentrale Versorgungs-
bereiche angesehen werden:

Innenstadtzentren,
- Nebenzentren,

- Grund- und Nahversorgungszentren.

(OVG NRW, 11.12.2006, 7 A 964/05)

Daraus lassen sich fiir die Stadt FURTH fol-
gende Kriterien fur zentrale Versorgungsberei-
che definieren:

Zentraler Versorgungsbereich ,Hauptge-
schaftszentrum*

Dieser Zentrentyp kennzeichnet sich idealty-
pisch durch folgende Merkmale:
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gesamtstadtische und regionale Versor-
gungsbedeutung,

mdglichst vollstandiges Einzelhandels-
angebot im kurz-, mittel- und langfristi-
gen Bedarfsbereich — mit Wettbewerbs-
situationen,

vielfaltiger Grélen- und Betriebsfor-
menmix, hoher Anteil an kleinteiligem
Facheinzelhandel, breitgefachertes und
umfangreiches, in Wettbewerbssituatio-
nen befindliches einzelhandelsnahes
Dienstleistungs-, Kultur- und Gastrono-
mieangebot sowie Offentliche Dienst-
leistungen.

Zentraler Versorgungsbereich ,,Nahversor-
gungsbereich®

Dieser Zentrentyp kennzeichnet sich idealty-
pisch durch folgende Merkmale:

Versorgungsfunktion fir den Stadtteil
bzw. umliegende Wohnsiedlungsberei-
che,

Vorhandensein von mindestens einem
strukturpragenden Betrieb des kurzfris-
tigen Bedarfsbereiches (v.a. im Lebens-
mittelbereich), ergdnzende kleinflachige
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Anbieter flr den mittel- und langfristigen
Bedarf konnen vorhanden sein; hin-
sichtlich der gesamten Sortimentspa-
lette llickenhaft und wenig differenziert,

*+  kaum Wettbewerb am Angebotsstand-
ort,

» geringes bzw. eingeschranktes Dienst-
leistungsangebot.

Integrierte Nahversorgungsstandorte

kennzeichnen sich durch eine stadtebaulich
integrierte Lage, mit zumindest einem struk-
turprdgenden Einzelhandelsbetrieb aus
dem Lebensmittelbereich zur ergénzenden
fuBlaufigen bzw. wohnortnahen Nahversor-
gung. Aus funktionaler und stadtebaulicher
Hinsicht werden die Kriterien eines Zent-
rums nicht erflllt. Ergédnzende kleinflachige
Anbieter aus dem mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich sind nicht vorhanden.
Grundsatzlich stellen die integrierten Nah-
versorgungsstandorte ein bauplanungs-
rechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der
Verlagerung oder Neuansiedlung eines An-
bieters im Rahmen einer Vertraglichkeits-
untersuchung im Sinne von § 11 (3)
BauNVO zu berlcksichtigen.
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In Ergénzung zu den skizzierten zentralen Ver-
sorgungsbereichen und integrierten Nahversor-
gungsstandorten, die im baurechtlichen Sinne
,Schutzglter’ darstellen, ist noch der Gebiets-
typ Sonderstandort anzusprechen.

Sonderstandorte

Als Sonderstandorte fungieren Fachmarktstan-
dorte bzw. —agglomerationen in verkehrsorien-
tierter Lage zur Aufnahme von Uberwiegend
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben. Diese
kénnen im Einzelfall auch Nahversorgungs-
funktion flr die umliegende Wohnbevélkerung
Ubernehmen. Aufgrund des begrenzten Ange-
botsspektrums, das neben nahversorgungsori-
entiertem Einzelhandel zwar auch erganzende
Angebote (z.B. Friseur, Gastronomie, in Vor-
kassenzonen grolier Verbrauchermarkte bzw.
SB-Warenhauser) umfassen kann, sowie der
stadtebaulichen Situation werden die vorab
skizzierten Kriterien eines zentralen Versor-
gungsbereichs dennoch nicht erflllt.

Somit resultiert folgender Zentrenstrukturvor-
schlag fir die Stadt FURTH:
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Sonderstandorte
FMZ Steinach
(Hoffner, Kibek,
Fahrrad XXL)
Zweirad Stadler

FM-Agglomeration
Seeackerstr.

IKEA/Multipolster
Hornbach
BayWa
OBI
Méobel Flamme

Dauchenbeck

Schuh Mticke Outlet

ZVB
Innenstadt
Furth
Hauptgeschaftszentrum

mit Versorgungsfunktion fiir
Stadt und Region

Stadtteilzentrum Phonix Center
Mit gesamtstadtischer und regionaler Versorgungs-
funktion als Erganzung zum ZVB sowie zusatzlicher
lokaler Versorgungsbedeutung fiir Wohnquartiere

Nahversorgungsbereiche

Versorgungsfunktion flr den Stadtteil bzw. umliegende
Wohnsiedlungsbereiche

Integrierte Nahversorgungsstandorte

Mit lokaler Bedeutung flr umliegende Wohnquartiere;
funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter

Abbildung 50:

Zentrenstrukturvorschlag fir die Stadt FURTH (2024)
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Schitzenswerte,
zentrale
Versorgungsbereiche
u.a.

im Sinne von

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB,
§ 2 (2) BauGB

§ 9 (2a) BauGB

§ 34 (3) Bau GB und
§ 11 (3) BauNVO

Schitzenswerte
wohnortnahe
Grundversorgung
§ 11 (3) BauNVvO

Zum besseren Verstandnis werden die Nahversorgungsbereiche, integrierten Nahversorgungsstan-
dorte und Sonderstandorte im Folgenden konkretisiert und kartografisch dargestellt.
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Nahversorgungsbereiche (NVB)

Grundlacher Str.
Stadeln
Seeackerstr.
Vacher Str.
Hardhohe
Burgfarrnbach
Erlanger Str.
Hans-Vogel-Str.
Nurnberger Str.
Herrn-/Waldstr.
Sudstadtcenter
Westl. Stdstadt
Unterflrberg
Oberflrberg
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Integrierte Nahversorgungsstandorte (NVS)

Gartenstralie/Norma (Altstadt)

Hintere StralRe/Edeka, Penny (Burg-
farrnbach)

Breiter Steig/Netto (Burgfarrnbach)
Wehlauer Stralle/Norma (Hardhdhe)
SiemensstralRe/Lidl (Hardhdhe)
Soldnerstrale/Netto (Hardhéhe)
Voltastrafle/Mix Markt (Hardhéhe)
Vacher StraRe/Norma (Billinganlage)
WerkstralRe/Norma (Stadeln)
FronmuillerstraRe/Norma (Sudstadt)
Magazinstrafle/Aldi (Studstadt)

Am Grinen Weg/Norma, ebl
(Hardhohe)

Espan/ehem. Vapiano-Standort
(perspektivisch)
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Sonderstandorte (SO)

Steinach (Hoffner, Kibek, Fahrrad XXL)
Bislohe (Zweirad Stadler)

Fachmarkt-Agglomeration  Seeacker-
stralle (Thomas Philipps, BabyOne,
Skan Design)

Nordl. Hans-Vogel-Stral3e (IKEA, Multi-
polster)

Schwabacher Strale (BayWa)
Magazinstral’e (Hornbach)

Atzenhof (Gartenwelt Dauchenbeck)
Hardstralle (M6bel Flamme)

Am Annaberg (OBI)

GebhardtstraRe (Schuh Micke Outlet)
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STANDORT
KOMMUNE

Integrierte Nahversorgungsstandorte (NVS)
und Sonderstandorte (SO)

1 - NVS Breiter Steig (Netto)

2 - NVS Hintere Stralle (Edeka, Penny)
3 - NVS Am Grinen Weg (Norma, ebl)
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Abbildung 51: Kartografische Ubersicht zum Zentrenstrukturvorschlag (2024)
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3.4.2 Veranderungen in der Zentren-
struktur und -abgrenzung im Ver-
gleich zu 2017

Die raumlichen Abgrenzungen der Zentralen
Versorgungsbereiche orientieren sich im We-
sentlichen am Integrierten Einzelhandelskon-
zept aus dem Jahr 2017. Veranderungen be-
treffen den ZVB Innenstadt und einzelne Nah-
versorgungsbereiche, die im Folgenden kurz
dargestellt und erlautert werden.

Beim Zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt ist aus Gutachtersicht lediglich eine An-
passung im Sldwesten angezeigt. Derzeit ver-
lauft die Abgrenzung schrag durch das Quartier
zwischen TheresienstralRe/Comddienplatz/,
Schwabacher Stralte, Bahnlinie und Ot-
tostralRe. Aufgrund der bestehenden gastrono-
mischen Nutzungen im Bereich Otto-/Theresi-
enstrae erscheint es daher im Sinne einer
konsistenten Darstellung sinnvoll, den gesam-
ten o0.g. Bereich in den ZVB aufzunehmen (vgl.
nebenstehende Abbildung).
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Zentrenabgrenzung
] we
] 2
Dienstleistungen, Gastronomie, Beherbergung
Restaurant/Speisewirtschaft
Schankwirtschaften
Imbiss/Fastfood/Foodtruck
Cafe/Eis

Vergniugungsiokal
Beherbergung

offentliche Einrichtung
Kulturangebote

Freizeit und Sport
Bildungsreinrichtungen

Medizin und Gesundheit
Finanzdienstieistung

Sonstige pers. Dienstieistungen
Leerstand Gastronomie
Leerstand Beherbergung
Leerstand Dienstleistung
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Abbildung 52: Abgrenzungsvorschlag Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Anpassung stidwestliche Abgrenzung)
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Beim Nahversorgungsbereich Erlanger
StraRe ist angesichts schwieriger standortseiti-
ger Rahmenbedingungen im stidwestlichen Ab-
schnitt der Erlanger Stral3e zu empfehlen, die-
sen zukilnftig herauszunehmen und die sidli-
che Abgrenzung in etwa auf Héhe der Einmuin-
dung Flurstralle in die Erlanger Stral’e ,neu zu
ziehen' (vgl. nebenstehende Abbildung).

* > > > > B2 DA

|

® © ¢ ¢ 0 @ O

*
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Freizeit und Sport
Bildungsreinrichtungen
Medizin und Gesundheit

Sonstige pers. Dienstleistungen
Leerstand Gastronomie

Periodischer Bedarf
Personlicher Bedarf

Medien u. Technik
Einrichtungsbedarf

Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Geschenke, GPK, Hausrat
Baumarktspezifische Sortimente und Zoobedarf \
Leerstand Einzelhandel
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Abbildung 53:  Abgrenzungsvorschlag Nahversorgungsbereich Erlanger Stral3e
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Der Nahversorgungsbereich Westliche Siid-
stadt zeichnet sich auch durch seine grolie
raumliche Erstreckung in nérdlicher Richtung
(bis auf Hohe der Bahnlinie, unter Einschluss
weiterer 6stlich von der Schwabacher Stralle
gelegener Stralenzlige) aus, die aufgrund der
wenigen kleinteiligen Einzelhandelsangebote in
Streulagen aus heutiger Sicht jedoch nicht
mehr gerechtfertigt erscheint. Auch vor dem
Hintergrund der Entwicklungen in den vergan-
genen Jahren (Malzbdden, Eckart Plaza) kon-
zentrieren sich die malfgeblichen Nahversor-
gungsangebote zwischenzeitlich eher im sudli-
chen bzw. zentralen Bereich, sodass auch mit
Blick auf die eingeschrankten einzelhandleri-
schen Entwicklungsmaoglichkeiten entlang der
Schwabacher Stralte bzw. der 6stlich abzwei-
genden Stralkenziige eine ,Kappung‘ der Ab-
grenzung nach Norden hin auf Hohe des Kreu-
zungsbereichs Fichtenstralie/Schwabacher
StralRe zu empfehlen ist.
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Beim Nahversorgungsbereich Hardhohe ist
zu empfehlen, den unweit westlich gelegenen
und fuBlaufig vom Fachmarktriegel (Aldi, Ross-
mann, etc.) gut erreichbaren kleinteiligen Nah-
versorgungsbesatz (Metzgerei, Apotheke, Ki-
osk, Sanitatshaus) im Kreuzungsbereich Han-
sastralle/Wirzburger  StralRe/Soldnerstralie
aufgrund seiner wichtigen Erganzungsfunktion
noch zu integrieren. Sudlich des Fachmarktrie-
gels erscheint hingegen eine raumliche Straf-
fung bzw. Konzentration auf die tatsachliche
einzelhandlerische Nutzung angezeigt (Her-
ausnahme des gewerblich genutzten Gebaude-
riegels).

Das im Integrierten Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2017 ausgewiesene Nahversor-
gungszentrum Hintere StraBe erflllt aufgrund
der baulichen Trennung zwischen den Anbie-
tern Penny und Edeka sowie eines ,iberschau-
baren’ Erganzungsangebots (Backerei-Café,
Packstation) die Kriterien eines Nahversor-
gungsbereichs nur ,ansatzweise’. Geeigneter
erscheint daher aus Gutachtersicht die Einstu-
fung als Integrierter Nahversorgungsstand-
ort, der ebenso wie ein Nahversorgungsbe-
reich ein bauplanungsrechtliches Schutzgut It.
§ 11, Absatz 3 BauNVO darstellt.
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Abbildung 55: Abgrenzungsvorschlag Nahversorgungsbereich Hardhéhe
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3.5 Entwicklung von Leitlinien und
Zielen

Aus den bisherigen Ergebnissen lassen sich
folgende Leitlinien-Vorschlage fir die weitere
Entwicklung des Further Einzelhandels ablei-
ten:

1. Erhalt und Ausbau der landesplaneri-
schen Versorgungsfunktion der Stadt
Firth innerhalb der Metropole Niirn-
berg-Firth-Erlangen-Schwabach

Die Uberwiegend hohen Zentralitatskennziffern
belegen die Magnetwirkung des Flrther Einzel-
handels. Diese Starke muss durch gezielte Ent-
wicklungen gestuitzt werden, auch um die Stel-
lung der Stadt Firth im Kontext der konkurrie-
renden Metropolstadte abzusichern. Dabei gilt
es, bestehende Entwicklungspotenziale im Ein-
klang mit der Sicherung der Entwicklungspo-
tenziale im Zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt umzusetzen. Gleichzeitig missen die
Starken der Innenstadt weiter geférdert wer-
den.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

2. Starkung des Images des Einzelhan-
delsstandortes FURTH

Dank der positiven Entwicklungen im stadti-
schen Einzelhandel (insb. Neue Mitte, Horn-
schuchcenter, Carré Firther Freiheit, Further
Markt, EKZ Flair) hat die Einkaufsstadt Furth in
den vergangenen Jahren deutlich an Gewicht
und Profil gewonnen. Diese Starke gilt es offen-
siv nach auf’en zu kommunizieren und das
Image des Einzelhandelsstandorts weiterzu-
entwickeln. Es muss deutlich werden, welche
Chancen sich fur den Einzelhandel in der Stadt
FURTH erdffnen, auch und gerade vor dem
Hintergrund leistungsfahiger Wettbewerbs-
stadte in der Region. Auf diese Weise kann es
gelingen, Anbieter auf FURTH aufmerksam zu
machen, welche die Stadt aktuell noch nicht
‘auf dem Schirm' haben, sowie auch Neugrin-
dungen im Einzelhandel zu férdern.

STANDORT
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3. Konzentration der Einzelhandelsent-
wicklung auf den ZVB Innenstadt

Der Einzelhandelsstandort Innenstadt hat in
den vergangenen Jahren einen deutlichen
Schub in qualitativer und z.T. auch quantitativer
Hinsicht erfahren. Diese positive Entwicklung
gilt es fortzufiihren und durch eine weiterhin
sortimentsspezifisch gesteuerte Ansiedlungs-
politik im Gbrigen Stadtgebiet abzusichern. Die
Weiterentwicklung des ZVB geniel3t nach wie
vor oberste Prioritat.

4. Starkung der Funktionsvielfalt im ZVB
Innenstadt

Die Attraktivitat der Flrther Innenstadt speist
sich mafRgeblich aus der raumlichen Konzent-
ration unterschiedlichster Nutzungen (Einzel-
handel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeit-
angebote, 6ffentliche Einrichtungen, Gastrono-
mie) in Verbindung mit einem stadtebaulich an-
sprechenden und abwechslungsreichen Um-
feld. Diese dem Leitbild der Europaischen Stadt
entsprechende Funktionsvielfalt gilt es daher
auch zuklnftig zu starken und weiterzuentwi-
ckeln.
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5. Erhalt und Starkung einer hierarchisch
gegliederten Angebotsstruktur mit je-
weils zugeordneten Versorgungsfunkti-
onen

Einzelhandels- und Gewerbeentwicklungspo-
tenziale sollen sich raumlich, funktional und an-
gebotsseitig an bestehenden Angeboten orien-
tieren sowie prioritér innerhalb der zentralen
Versorgungsstrukturen realisiert werden. Zu-
satzliche nicht zentrenrelevante Sortimente au-
Rerhalb zentraler Versorgungsstrukturen (ZVB,
STZ oder NVB) sind raumlich und funktional an
bestehende Einzelhandelsstandorte (Sonder-
standorte) anzugliedern. Eine zusatzliche Zer-
siedelung innerhalb der Flrther Einzelhandels-
landschaft sollte vermieden werden.

6. Erhalt der einzelhdndlerischen bzw. ge-
werblichen Entwicklungspotenziale in
zentralen Versorgungsbereichen

Zur Sicherung und Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche sollen vorhandene Ent-
wicklungspotenziale (Ladenleerstinde) in den
ausgewiesenen Zentren einzelhandlerischen
bzw. sonstigen gewerblichen Nutzungen vorbe-
halten bleiben. Die Umnutzungen von Gewer-
beflachen in Erdgeschosslagen, z.B. zu

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Wohnzwecken, ist im ZVB Innenstadt und in
den Nahversorgungsbereichen zu vermeiden.

7. Zentrenvertragliche Weiterentwicklung
von ergidnzenden Einzelhandelsstandor-
ten (Sonderstandorte) fiir groRflachige
Einzelhandelsbetriecbe mit regionaler
Ausstrahlungskraft

Die erganzenden, meist in stadtebaulich nicht
integrierter Lage befindlichen Sonderstandorte
leisten mit ihren Gberwiegend nicht zentrenrele-
vanten Angeboten einen wichtigen Beitrag zur
Attraktivitat der Einkaufsstadt FURTH und ihrer
regionalen Ausstrahlungskraft. Flachenerweite-
rungen oder Umnutzungen innerhalb der nicht
zentrenrelevanten Sortimente sind daher z.B.
im Rahmen von MalRhahmen zur Bestandssi-
cherung moglich. Grundséatzlich zu vermeiden
sind hingegen Angebotserweiterungen im Be-
reich zentrenrelevanter (Rand-) Sortimente.
Neuansiedlungen von grof3flachigen Betrieben
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sollten vorrangig auf bestehende Sonderstand-
orte konzentriert werden, um einer weiteren
raumlichen Zersplitterung der Further Einzel-
handelslandschaft mit ihren negativen Begleit-
erscheinungen entgegenzuwirken. Neuansied-
lungen von Betrieben mit nahversorgungs- und
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zentrenrelevanten Kernsortimenten sind an al-
len bestehenden Sonderstandorten bzw. sons-
tigen stadtebaulich nicht integrierten Standor-
ten im Stadtgebiet auszuschliel3en.

8. Sicherung und Weiterentwicklung einer
moglichst flachendeckenden Nahversor-
gung mit Giitern des taglichen Bedarfs

Die insgesamt gute Versorgungsqualitat der
Bevolkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs
wird mafigeblich durch zahlreiche Uber das
Stadtgebiet verteilte Nahversorgungsbereiche
und erganzende integrierte Nahversorgungs-
standorte ,getragen‘. Um das bestehende Ver-
sorgungshiveau zu erhalten und auszubauen,
sind Flachenerweiterungen im Bereich nahver-
sorgungsrelevanter Kernsortimente zur Absi-
cherung des vorhandenen Bestands zuzulas-
sen, sofern deren 6konomische und stadtebau-
liche Auswirkungen auf andere relevante inte-
grierte Nahversorgungsbereiche und —stand-
orte vorab untersucht und als vertraglich bewer-
tet wurden. Neuansiedlungen im Bereich nah-
versorgungsorientierter Kernsortimente auch
aullerhalb bestehender Nahversorgungs-berei-
che sind grundsatzlich méglich, sofern sie ei-
nen signifikanten Beitrag zur SchlieRung von
Versorgungslicken bzw. einer auch quali-
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tativen Verbesserung der fullaufigen Versor-
gungssituation der umliegenden Wohnquar-
tiere leisten und hinsichtlich ihrer Auswirkungen
auf die bestehenden Nahversorgungsstruktu-
ren als vertraglich einzustufen sind. In Berei-
chen/Ortsteilen, in denen die Ansiedlung eines
qualifizierten Nahversorgungsangebotes aus
absatzwirtschaftlichen und standort-/immobi-
lienseitigen Griinden wenig aussichtsreich er-
scheint, bedarf es der Priifung alternativer Nah-
versorgungsmaglichkeiten. In diesem Rahmen
sind zunachst die konkreten Bedarfe der Bevol-
kerung vor Ort in Erfahrung zu bringen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Um die Leitlinien und Ziele in die konkrete
Planungspraxis zu integrieren, sind aus Gut-
achtersicht folgende Umsetzungsschritte er-
forderlich bzw. zu empfehlen:

1. Verabschiedung des vorliegenden Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept (informelle
Planungsgrundlage fir die weitere bauleit-
planerische Steuerung des Einzelhandels)
durch den Further Stadtrat. Hierzu sind aus
Gutachtersicht Beschlisse zu folgenden
Punkten zu fassen:

e Leitlinien und Ziele;

e Vorschlag zur Zentrenhierarchie und -
struktur 2024;

o Flrther Sortimentsliste (2024).

2. Leitlinien und Ziele (insb. 3-8) sind bei der
Formulierung der Festsetzungen in neu auf-
zustellenden Bebauungsplanen konkret zu
berlcksichtigen.
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3. Altere Bebauungsplane mit Einzelhandels-
bezug sind im Einzelfall auf die Uberein-
stimmung mit der Zielausrichtung des vor-
liegenden Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts zu prifen und ggf. anzupassen.
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3.6 Nutzungsbewertung fir Ge-
werbe- und Dienstleistungsfla-
chen

Methodische Vorbemerkung

Im Folgenden werden zwei leerstehende Ein-
zelhandelsflachen in der Innenstadt Firth n&-
her ,ins Auge gefasst'. Hierbei handelt es sich
nicht um kurzfristig leerstehende Objekte auf-
grund ,natiirlich* auftretender Fluktuation im
Marktgeflige, sondern eher um Leerstdnde
struktureller Natur’.

Die betrachteten Standorte sind zum einen die
Schwabacher Stralle 11/13, ehemaliger H&M-
Standort sowie Wiirzburger Stral3e 6, ehemali-
ger Saturn-Standort innerhalb des ZVB Innen-
stadt.

Die Bewertungen der Objekte umfasst folgende
drei Hauptkategorien mit den dazugehdrigen
Unterkategorien:

2 Unter strukturellen Leerstdnden versteht man weithin Leer-

stande, die aufgrund besonderer objekt- oder standortseitiger
Umstande schwieriger an Nachnutzungen herangefiihrt wer-
den kénnen als andere. Meist handelt es sich um grof¥fla-
chige Leerstande wie groRere Textilanbieter und Warenhau-
ser, etc.
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Standortqualitat

Lage;

Flachengroie;

Kundenfrequenz (fuBlaufig, Pkw);
Sichtbarkeit des Objektes;
Stellplatzsituation/Parkplatzndhe;
Nutzungsdichte und -umfeld.

O O O 0O O O

Funktionalitét

o

Flachenzuschnitt;
Ausstattung;
Zuganag.

o O

Optischer Zustand

Zustand Fassade;
Zustand Schaufenster;
Zustand Innenréume.

o O O

3 Hierzu z&hlen wir z. B. Sport-Angebote (bspw. Boulderhal-
len), Indoor-Spielplatze sowie kulturelle Nutzungen, etc.
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Zudem wird eine gutachterliche Einschétzung
zur Realisierung méglicher Nachnutzungsopti-
onen flir die folgenden Kategorien gegeben:

» Einzelhandel

* (Gastronomie

* Biro/Praxen

*  Wohnen

»  Freizeitnutzungen™

Zur Bewertung der Objekte wurde auf Kennt-
nisse aus der Vergangenheit zuriickgegriffen,
da die Rdumlichkeiten und Flachen zum Zeit-
punkt der Bearbeitung nicht begehbar waren.
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3.6.1 Wiirzburger StraBe 6 — ehemali-
ger Saturn-Standort

Wiirzburger StraRRe 6

Standortattraktivitdt Note
Standortqualitat 2,3
Funktionalitat 1,0
Optischer Zustand 1,5
Gesamtattraktivitat 1,7

Nutzungsoptionen

M Einzelhandel M Gastronomie M Biiro/Praxen

Wohnen W Freizeit

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

An der nordoéstlichen 'Spitze' des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt, an der Wirzbur-
ger Stral’e 6, befand sich noch bis April 2021
eine Filiale des Elektronikhandlers Saturn. Die
Filiale blickte auf eine langjahrige Tradition im
Einzelhandelsgefliige der Stadt FURTH zurlick
und das nun leerstehende Objekt, welches zwi-
schenzeitlich - auch zum Zeitpunkt der Erhe-
bung - als Unterkunft fir geflichtete Personen
diente, besetzt einen prominenten Standort mit
hervorragender Sichtanbindung vom Hauptver-
kehrstrager Wiurzburger Strale. Die Flache
umfasst ca. 3.500 m?* VKF (aus &lteren Erhe-
bungsdaten der SK). Bei den Vor-Ort-Begehun-
gen lie} sich erkennen, dass sich die grundle-
gende Objektsituation (Zuschnitt der Flache,
Aufteilung der Innenrdume) auch durch die Zwi-
schennutzung nicht wesentlich verandert hat,
weshalb sich eine erneute Belegung durch Ein-
zelhandel am Standort, u. a. auch durch die
vorhandene Tiefgarage sowie hervorragende
Pkw- und OPNV-Erreichbarkeit (U-Bahn-Halte-
stelle Stadthalle/Bushaltestelle Kulturforum),
anbietet. Anhand des Erscheinungsbildes der
Immobilie, der Lage und auch der Umfeldstruk-
turen (Kino Uferpalast Furth, Kulturforum Furth)
kamen zwar rein standort- und immobilienseitig
auch andere kulturelle Nutzungen (z. B. Kon-
zertsaal, Theater, etc.) in Frage, diese wirden
jedoch mit dem Vvielféltig vorhandenen
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Kulturangeboten der Gesamtstadt in Konkur-
renz stehen.

Insgesamt besitzt der Standort aufgrund der
sehr glnstigen Lage im Stadtgebiet, der vor-
handenen Tiefgarage und nicht zuletzt auch
durch die ehemalige Belegung durch Saturn
eine hohe Attraktivitat v. a. fur eine Wiederbe-
lebung durch Einzelhandel. Auch aufgrund der
Randlage des Objektes im ZVB Innenstadt sind
im Rahmen einer moéglichen einzelhandleri-
schen Nachbelegung 6konomische und stadte-
bauliche Auswirkungen auf die Further Zentren-
struktur zu untersuchen.
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3.6.2 Schwabacher Strae 11/13 — ehe-
maliger H&M-Standort

Schwabacher StralBe 11/13

Standortqualitat 1.4
Funktionalitst 2.3
Optischer Zustand 2,0
Gesamtattraktivitit 1.8

Nutzungsoptionen

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Inmitten des Zentralen Versorgungsbereichs
an der Schwabacher Stralle 11/13 entstand im
Zuge der Verlagerung der H&M-Filiale in das
EKZ Flair im Jahr 2021 ein pragnanter Leer-
stand in der Flrther Innenstadt. Aus vorliegen-
den alteren Erhebungsdaten der SK Standort &
Kommune geht hervor, dass sich die ehemalige
H&M-Filiale auf etwa 1.200 m? VKF - verteilt
auf zwei Ebenen - erstreckte. Aktuell befindet
sich das Objekt im Umbau. Die Planungen se-
hen nach Angaben der Stadtverwaltung Einzel-
handel im Erdgeschoss (rd. 430 m? Verkaufs-
flache) und Wohnnutzungen im Obergeschoss
vor. Grundsatzlich waren aus gutachterlicher
Sicht Mischkonzepte zur Wiederbelebung des
Leerstandes moglich.

In der Gesamtschau der Objekt- und Standort-
situation lassen sich gutachterlich sehr gute Vo-
raussetzungen fur eine erneute Belegung durch
Einzelhandel im Erdgeschoss attestieren. In
den Obergeschossen stellen Nachnutzungen
durch Biros/Praxen bzw. Wohnungen geeig-
nete Optionen dar.

STANDORT
KOMMUNE
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3.7 Nahversorgungskonzept

3.7.1 Kurzskizze zum gesamtstadti-
schen Angebot im periodischen
Bedarfsbereich

Lt. der im Rahmen der Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts durchgeflihr-
ten Einzelhandelserhebung’ verfiigt die Stadt
FURTH im Bereich des periodischen Bedarfs
Uber eine Verkaufsflachenausstattung von rd.
68.950 m2. Das Gros entfallt dabei mit rd.
55.650 m? auf die Warengruppe Lebensmittel,
Genussmittel und Reformwaren, wahrend in
den Warengruppen Gesundheits- und Koérper-
pflege sowie Ubriger periodischer Bedarf (Zeit-
schriften, Schnittblumen) rd. 11.800 bzw.
1.500 m? Verkaufsflache zum Angebot stehen.
Aus dem Zeitreihenvergleich (vgl. nebenste-
hende Abbildung) geht hervor, dass der Ver-
kaufsflachenbestand in der Warengruppe Le-
bensmittel, Genussmittel, Reformwaren gegen-
Uber 2009 einen deutlichen Zuwachs von rd.
27 % verzeichnete und nahezu auf demselben
Niveau wie im Jahr 2017 rangiert (vgl. Abb.
rechts).

74 Datenstand: November/Dezember 2022.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Stadt FURTH
Verkaufsflache (m?2) im periodischen Bedarfsbereich®)
(2009-2022)

56.210 55.650
43.950
Lebensmittel, Genussmittel,
Reformwaren
Gesundheits- u. Kérperpflege
12.450
9.468 11.800
2009 2017 2022

1) Aufgrund unterschiedlicher Warengruppenzuordnungen wurden zu Vergleichszwecken die ebenfalls periodischen Sortimente Zeitschriften und Schnittblumen hier
ausgeklammert.

Quellen : GfK GeoMarketing GmbH (2009); CIMA Beratung + Management GmbH (2017); Eigene Erhebungen (2022)

Abbildung 56: Entwicklung der Verkaufsflache im pe-
riodischen Bedarfsbereich in der Stadt FURTH (2009-
2022)
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Diese per saldo positive Entwicklung ist in ers-
ter Linie auf zwischenzeitlich erfolgte Erweite-
rungen im Bestand der malfigeblichen Anbieter
(Supermarkte, Lebensmitteldiscounter) und
Neuzugange im Ubrigen Stadtgebiet (u.a.
ebl/Norma im Stadtteil Hardhohe, Nahversor-
gungszentrum Unterfirberg mit Norma, dm,
Backer und Metzger) sowie auch im ZVB Innen-
stadt (z.B. Rewe in der Neuen Mitte, denn’s und
Lidl im EKZ Flair, Further Markt als ,quasi stati-
onares’ Angebot) zurtckzufihren (vgl. Abb.
rechts).

Demgegentber sank die Verkaufsflache im Be-
reich Gesundheits- und Korperpflege gegen-
Uber 2009 leicht um rd. 5 %. Nachdem die Fla-
chenabgange im Zusammenhang mit der
Schlecker-Insolvenz im Jahr 2012 v.a. durch
mehrere Neuzugénge im Bereich Drogeriewa-
ren (Parfimerie Rituals in der Neuen Mitte; dm
im EKZ Flair und in Unterflrberg; Rossmann im
Hornschuch-Center bzw. in der Hans-Vogel-
und Erlanger Stral3e) bis 2022 mehr als ausge-
glichen werden konnten, durfte dieser Rick-
gang v.a. der Schliefung einiger Apotheken
(v.a. im ZVB Innenstadt) geschuldet sein.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Ubriges Stadtgebiet (VKF periodischer Bedarfsbereich 1)

2009-2022
48.100
50.000 45.525
40.000 36.250
30.000
Lebensmittel, Genussmittel,
20.000 Reformwaren
Gesundheits- u. Kérperpflege
10.000 7.800 6.302 7.350
0
2009 2017 2022

1) Aufgrund jedii wurden zu die ebenfalls peri Sortimente Zeitschriften und Schni hier
ausgeklammert.

Quellen : GK GeoMarketing GmbH (2009); CIMA Beratung + Management GmbH (2017); Eigene Erhebungen (2022)

Abbildung 57:  Verkaufsflachenentwicklung im periodischen Bedarfsbereich 2009-2022 (libriges Stadtgebiet)

15.000 ZVB Innenstadt (VKF periodischer Bedarfsbereich 1)

2009-2022
10.100
10.000
7.700 8.110
Lebensmittel, Genussmittel,
5.000 4.650 4.425 Reformwa.ren )
3.166 Gesundheits- u. Korperpflege
0
2009 2017 2022

1) Aufgrund i ppenzuordnungen wurden zu Vergleichszwecken die ebenfalls periodischen Sortimente Zeitschriften und hier
ausgeklammert.
Quellen : GfK GeoMarketing GmbH (2009); CIMA Beratung + Management GmbH (2017); Eigene Erhebungen (2022)

Abbildung 58:  Verkaufsflachenentwicklung im periodischen Bedarfsbereich 2009-2022 (ZVB Innenstadt)

Seite 182



Setzt man die skizzierte Verkaufsentwicklung
im periodischen Bedarfsbereich ins Verhaltnis
zur Bevélkerung (Verkaufsflache pro Kopf), so
fallt auf, dass die Angebotserweiterungen im
Bereich Lebensmittel mit der positiven Bevdlke-
rungsentwicklung der Stadt FURTH seit 2009
nicht nur Schritt gehalten haben, sondern dar-
Uber hinaus auch in eine rein rechnerisch héhe-
ren Pro-Kopf-Ausstattung gemiindet sind (vgl.
nachfolgende Abbildung). Im Bereich Gesund-
heits- und Korperpflege hat sich die Pro-Kopf-
Ausstattung im Vergleich zu 2009 leicht verrin-
gert, rangiert jedoch wiederum leicht héher als
im Jahr 2017.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Stadt FURTH
Pro-Kopf-Verkaufsflache (m?) im periodischen Bedarfsbereich')
(2009-2022)

Lebensmittel, Genussmittel,
039 0,44 042 Reformwaren

® Gesundheits- u. Korperpflege

0,11 007 009

|

2009 2017 2022
1) Autgrund unterschiadiicher Warengruppaenzuordnungen wurden zu Vergieichszwecken dia ebenfals perodischan Somiments Zefschriften und Sehnitiumer
hier ausgeklamment.
Quelien : GIK GeoMarketng GmbH (2009); CIMA Beratung + Management GmbH  (2017); Eigene Erhebungen (2022)

Abbildung 59: Entwicklung der Pro-Kopf-Ausstattung im periodischen Bedarfsbereich in der Stadt FURTH (2009-2022)

Um die daraus resultierende Frage nach der Bedeutung dieser Ausstattungskennziffer beantworten zu
koénnen, erscheint der Rickgriff auf Vergleichswerte zunachst einmal naheliegend. Bei genauerer Be-
trachtung zeigt sich jedoch, dass die Aussagekraft derartiger Vergleiche Einschrankungen unterliegt.
Die durchschnittliche Ausstattung mit Verkaufsflachen des periodischen Bedarfs in Deutschland (der-
zeit rd. 0,5 m? je Einwohner) als Vergleichs- und Orientierungsgrofe heranzuziehen und die ortliche
Ausstattung daran zu messen, ist beispielsweise wenig hilfreich. Die Realitat zeigt, dass die Verkaufs-
flachenausstattungen im periodischen Bedarf je nach Zentralitdt des Ortes und der Versorgungsbe-
deutung flir die Region grof3en Schwankungen unterliegen. Als Griinde lassen sich hierfir z.B. die
unterschiedliche Genehmigungspraxis in Stadten, der Expansions- und Wettbewerbsdruck der Anbie-
ter, die Verflgbarkeit geeigneter Flachen und nicht zuletzt das jeweilige Einzugsgebiet dieser Ange-
bote anfihren. Ein Vergleich der Ausstattungskennziffern kann daher nur erste Hinweise geben, ob
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bzw. inwieweit sich ein stadtisches Nahversor-
gungsangebot innerhalb eines flr die Zentrali-
tatsstufe erwartbaren Rahmens einordnet. Da-
bei ist auch der raumliche Kontext sprich die re-
gionale Wettbewerbssituation mit zu berlck-
sichtigen. Im konkreten Fall bedeutete dies,
dass der Fokus auf solche Vergleichsstadte ge-
lenkt wurde, die nicht nur hinsichtlich ihrer Ein-
wohnergroRe und Zentralitdtsstufe sondern
auch ihrer raumlichen Lage in der Nahe eines
grékeren Oberzentrums gewisse Ahnlichkeiten
zur Stadt FURTH aufwiesen. Um diese Werte
wiederum besser einordnen zu kdnnen, wurden
zusatzlich noch zwei Oberzentren recherchiert,
die aufgrund ihrer recht deutlichen Distanz zu
nachstgelegenen Oberzentren (Stichwort ,In-
sellage’) ein dementsprechend groReres Markt-
gebiet adressieren.

Dies vorausgeschickt, lasst sich aus dem
Stadtevergleich (siehe untenstehende Tabelle)
insgesamt entnehmen, dass die Stadt FURTH
mit einer Pro-Kopf-Verkaufsflache im periodi-
schen Bedarfsbereich von rd. 0,51 m? Uber ein
fur annahernd vergleichbare Oberzentren an-
gemessenes Ausstattungsniveau verfigt. Mit
zunehmender Distanz zu regionalen Wettbe-
werbsstadten steigt grundsatzlich auch das
Ausstattungsniveau der Oberzentren. Diese Ef-
fekte zeigen sich insbesondere bei den Ober-
zentren Wirzburg und Ingolstadt, welche im
Vergleich zur Stadt FURTH jeweils deutlich gro-
Rere Markgebiete adressieren.

STANDORT
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Fiirth (2022)
131.433 Einwohner,
Stand 31 12.22

Neuss (2015)
156.268 Einwohner,
Stand 31 12.14

Wiirzburg (2021)
130.455 Einwohner,
Stand 31.12 19

Ingolstadt (2016)
133.500 Einwohner,
Stand 2016

WG Warengruppenbezeichnung (SK)

Hanau (2017)
95.370 Einwohner,
Stand 31.12.16

Heilbronn (2022)
128.999 Einwohner,
Stand 31.12.20

Lebensmittel, Genussmittel,
Reformwaren/Gesundheits- und

0,51

73.855&0,47 78.200 0,60 |86.293 0,65

68.090 1053

1-2 Korperpflege 67.450 56.608 10,59
Quellen

SK 2022 (Furth), Junker+Kruse 2021 (Wurzburg), CIMA 2016 (Ingolstact, Hanau), GMA 2022 (Heilbronn), Dr. Jansen 2015 (Neuss)

Abbildung 60:  Ausstattungskennziffern (VKF im periodischen Bedarfsbereich gesamt und pro Kopf in m? im Stadtevergleich

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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3.7.2 Nahversorgungsanalyse Stadt
FURTH

Methodische Vorbemerkung

Grundlegende Voraussetzung zur Bewertung
der derzeitigen Nahversorgungssituation in der
Stadt FURTH ist zunédchst einmal ein Verkaufs-
flachenrichtwert bezogen auf einen nahversor-
gungsorientierten Betrieb, der eine qualifi-
zierte wohnortnahe Grundversorgung mit
Gltern des taglichen Bedarfs (berhaupt erst
gewéhrleisten kann. Aus Gutachtersicht ist dies
erst ab einer Verkaufsflache von mindestens
400 m? gegeben. Um den Besonderheiten in
der Fiirther Angebotsstruktur, welche auch klei-
nere Lebensmitteldiscounter mit Versorgungs-
funktion v.a. fiir umliegende Wohnquartiere um-
fasst, gerecht zu werden, erschien es ange-
zeigt, diesen ,Schwellenwert’ auf 300 m? Ver-
kaufsflache zur verringern. Vor diesem Hinter-
grund riicken in FURTH die Betriebsformen Le-
bensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldis-
counter in den Fokus der Betrachtung. Um de-
ren Nahversorgungsbedeutung insbesondere
fir jene Bevdlkerungsgruppen zu bewerten, die
ihre Eink&dufe zu Ful3 oder mit dem Fahrrad er-
ledigen (miissen), haben die Gutachter mittels

s Akronym fUr Geografische Informationssysteme.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

einer GIS7°-gestiitzten Berechnung fuBRlaufig
bzw. radmobil noch akzeptierte rdumliche Be-
reiche (Echtwegedistanzen, keine Radien, vgl.
hierzu auch Kap. 3.3 zur Methodik) um die je-
weiligen Nahversorger (ab 300 m? Verkaufsfla-
che) ,gezogen’. Um die jeweilige Nahversor-
gungsbedeutung der Betriebe besser ,heraus-
lesen* zu kénnen, wurden die fuBlaufigen und
radmobilen Bereiche (iberschneidungsfrei
abgegrenzt, d.h. der Versorgungsbereich ei-
nes Nahversorgers endet an den Punkten, von
denen aus die Kunden eine kiirzere Distanz zu
einem anderen Nahversorger zuriicklegen
mussen. Im né&chsten Untersuchungsschritt
wurde unter Rickgriff auf kleinrdumige Struk-
turdaten’® die BevélkerungsgréRe in den jewei-
ligen fuBlldufigen bzw. radmobilen Versor-
gungsbereichen bzw. in den bestehenden Ver-
sorgungsliicken bestimmit.

Auf dieser methodischen Grundlage werden
nun in diesem Kapitel die bestehende Nahver-
sorgungssituation und der Grad der réumlichen
Abdeckung mit fuBldufig bzw. radmobil erreich-
baren qualifizierten Nahversorgungsangeboten
dargestellt und bewertet.

6 Berechnung auf Basis des Global Human Settlement-Layers
(Europaische Kommission) aus dem Jahr 2022 (Datenstand
2020).
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3.7.21 Zentren- und Nahversorgungs-
strukturen

Die Betreiberkonzepte der Nahversorger, aber
auch das Einkaufsverhalten der Bevdlkerung
haben sich in den letzten Jahrzehnten deutlich
verandert. Autoorientierte Angebote, vielfach
an den Stadtrandern positioniert, dominieren
die meist kleinflachigen Angebote in den Stadt-
teilzentren. Dabei wachst grundsatzlich der
Verkaufsflachenbedarf der jeweiligen Anbieter,
sodass bereits Discounter mit friiher rd. 800 m?
Verkaufsflache nun etwa 1.200 m? Verkaufsfla-
che (z.T. auch mehr) bendétigen. In ahnlicher
Form, nur mit grofReren Flachen gilt dies auch
fur die Vollsortimenter (Supermarkte). Diese
Wettbewerbssituation erschwert die wirtschaft-
liche Existenz kleinerer, wohnortnaher Betrei-
ber, die durch die stadtebauliche Situation und
durch ein begrenztes Nahpotenzial wenig An-
passungsspielraum besitzen. Gleichzeitig ist
feststellbar, dass seit Beginn der 1990er Jahre
die Preis- und Erlebniseinkaufsorientierung der
Verbraucher den rein nahraumlichen Versor-
gungseinkauf bedrangt. Hierzu tragt vor allem
die verbesserte Mobilitdt der Konsumenten bis
ins hohe Alter bei. Daraus wird oft geschlossen,
dass eine wohnortnahe Versorgung in ihrer
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Bedeutung verliert. Dies gilt sicher flir sehr
landliche Raume. In stadtischen Zentren ist aus
unserer Sicht die wohnortnahe Grundversor-
gung weiterhin ein wichtiger Bestandteil der Da-
seinsgrundfunktionen. Deshalb sollte die Stadt
FURTH sehr sorgfaltig den Nahversorgungsbe-
darf der Buirger ,im Auge’ behalten. Zur Beurtei-
lung des zukilinftigen Bedarfs ist zudem die wei-
tere Bevolkerungsentwicklung auf Grundlage
der seitens der Stadt FURTH Ubermittelten In-
formationen zu Wohngebietsplanungen zu be-
ricksichtigen (vgl. nebenstehende Tabelle).

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Stadtbezirk/Lage Mogl. EW-Potenzial
07 Dambach und Unterfirberg 2.660
08 Oberfurberg 3.060
Poppenreuther Str. 50 (ehem. Vapiano) 240"
Summe 5.960

" Gutachterlicher Schatzwert auf Basis der geplanten Wohneinheiten (120) und eines durchschnittlichen
Besetzungsgrads von 2 Personen je Wohneinheit.

Tabelle 9: Wohnbaupotenziale in der Stadt FURTH
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3.7.2.2 Die Versorgungsqualitat
Methodische Hinweise

Wie eingangs bereits erlautert erschwert die
harte Wettbewerbssituation in der Lebensmit-
telbranche in wenig verdichteten Raumen die
wirtschaftliche Existenz kleinerer, wohnortna-
her Betreiber, die durch die stadtebauliche Si-
tuation und durch ein begrenztes Nahpoten-
zial wenig Anpassungsspielraum besitzen.
Die grofRen Supermarkte wie Rewe oder
Edeka versuchen deshalb, in potenzialstarken
Raumen mit Kleinkonzepten ihre Marktposi-
tion weiter zu festigen. Kleinere Discoun-
ter/Supermarkte, z.T. mit ethnischer Orientie-
rung, sind bemunht, hier ihre Liicken zu finden.

Die Abhéangigkeit der Verfligbarkeit vom vor-
handenen Potenzial belegt auch die Studie
der BBSR'":

Der allgemeine Gradmesser der kommunalen
Versorgungsqualitat ist die fuBlaufige Nahver-
sorgung. Nur GroRstadte kénnen anndhernd
eine umfassende fulllaufige Versorgung bie-
ten. Je kleiner die Kommune desto problema-
tischer wird die Versorgungsdichte.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Diese Versorgungsoption ist nicht nur aus Sicht des demografischen Wandels von besonderer Be-
deutung. Oft wird vergessen, dass aktuell etwa 22% der Haushalte in Deutschland keinen Pkw
besitzen (Statistisches Bundesamt 2023). Je stadtisch verdichteter die Situation ist, desto starker
kann dieser Anteil (auf bis zu 51 % der Haushalte) ansteigen (s. Untersuchung Stadte in Bewe-
gung, Agora Verkehrswende, 2020). Dies erklart die zunehmende Beachtung der fuRlaufigen Ab-
deckung der Versorgung in den Kommunen. Dabei wird ,fullaufige* Erreichbarkeit mit einer Reich-
weite von etwa 600 - 800 Metern angenommen, die sich aus einer Zeitakzeptanz von ca. 10 Minuten
bis zum nachsten Versorger ableitet. Eine Flachenabdeckung wird vielfach simuliert, indem 500 m
— Luftlinien-Radien um Versorger
gezogen werden. Decken diese
Radien das Gemeindegebiet ab,
dann geht man von einer sehr gu-

Lebensmitteleinkauf zu FuB

- = ten wohnortnahen Versorgung
aus.
Abbildung 61: Entfernung zum néchsten Supermarkt/Lebensmitteldiscounter
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Dabei werden zwei Aspekte aulder Acht gelas-
sen:

1. Problematisch wird diese Bewertung, wenn
das Stadtgebiet von Barrieren (Bahnlinien,
Flusslaufe, Firmengelande, etc.) durchzogen
ist. Dies ergibt nur eine scheinbare Abdeckung.

Deshalb verwendet SK reale ful3laufige Stre-
cken (entlang der Strallen bzw. Fulwege) und
keine Radien.

2. Es sind nur in hoch verdichteten Wohngebie-
ten genlgend Bevolkerungspotenziale im
engsten Radius vorhanden, damit Nahversor-
gungsanbieter absatzwirtschaftlich erfolgreich
agieren kénnen. In kleineren Gemeinden/Stad-
ten wird es so immer nur zu geringen Abde-
ckungsquoten kommen kénnen.

Durch gestiegenes Gesundheits- und Umwelt-
bewusstsein und zunehmende Vitalitat bis ins
hohe Alter findet das Fahrrad eine nun schon
langer anhaltende neue Akzeptanz.

Wahrend 22 % der Haushalte kein Auto besit-
zen, verfugen rd. 78 % der Haushalte uber
mindestens ein Fahrrad ohne oder mit Mo-
tor (Statistisches Bundesamt 2022). Mit

8 BBSR: Werkstatt Praxis Heft 76, Berlin 2011.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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zunehmender Wohnortgréfe steigt It. Fahrrad-Monitor (2021) auch die regelmaRige Fahrradnutzung.
So gaben rd. 44 % der Befragten aus GroBstadten (ab 100.000 Einwohnern) an, regelmaBig mit
dem Fahrrad unterwegs zu sein. Dabei nutzen 64 % das Fahrrad regelmaBig fur Einkaufe und kurze
Erledigungen. Mit zunehmendem Alter nimmt die regelmafige Fahrradnutzung ab (z.B. 32 % der 60-
69-Jahrigen).

Modal Split bei Einkaufswegen nach Wegeldnge und Pkw-Verflugbarkeit
Nur nicht-kompiexe Wegeketten, die von der Wohnung ausgehen

Wegeidnge (km)
bis 02- 04 06 08 10 15
0.2 0.4 0.6 0.8 1.0 1.5 2,0 2-3 35 57 7-10 1020 20
kein Pkw im Haushalt
zu FuB I 94 86 79 89 63 43 41 13 11 2 0 0
Fahrrad 6 10 18 10 18 29 29 | 34 30 25 28 0
MIV (Mitfahrer) 0 2 0 o 8 2 7 6 12 31 11 26
MIV (Fahrer) o 0 0 o 3 2 3 1 1 0 1 2
ov 3 3 2 9 24 I I 35 42 60 72|

Abbildung 62: Modal-Split bei Einkaufswegen

Gleichzeitig besteht gerade in diesen Altersgruppen ein steigendes Interesse an E-Bikes oder Pede-
lecs. In den akzeptierten Entfernungen orientieren wir uns an den Untersuchungsergebnissen des
Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)"®:

Bei den akzeptierten Wegedistanzen zur Nahversorgung geben rd. 90 % noch eine fulllaufige Entfer-
nung von 0,6 bis 0,8 km an. Die radmobile Entfernung endet etwa bei 2 km. Dies veranlasst SK ne-
ben der fullaufigen Erreichbarkeit nun auch eine radmobile Erreichbarkeit der Nahversorger zu
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berechnen und darzustellen. Grundsatzlich ge-
hen wir von einem Radfahrtempo von 15 km/h
aus. Zu Ful setzen wir ein Schritttempo von 3
km/h an.

3.7.2.3 FuBlaufige Erreichbarkeit qualifi-
zierter Nahversorgungsangebote

Aus der Zusammenschau der qualifizierten
Nahversorgungsanbieter (ab ca. 300 m? Ver-
kaufsflache) in der Stadt FURTH und deren Er-
reichbarkeiten (600-800m Echtwegedistanz)
geht hervor, dass der GroRteil der Further Kern-
stadt Uber fuBlaufig erreichbare qualifizierte
Nahversorgungsangebote verfligt (vgl. neben-
stehende Abbildung). Somit kommen rd. 50-
61 % der Further Bevolkerung ,in den Genuss'
fuBlaufig erreichbarer qualifizierter Nahversor-
gungsangebote.”®

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Legende

| Stadtgebiet Furth
©  Nahversorger (ab ca. 300 m* VKF)
fuBlaufige Nahversorgungsabdeckung (Echtwegedistanz)
600 Meter

2?00 Meter o 2 4km

. . —

Abbildung 63:  Abdeckung der Stadt FURTH mit fuRl&ufig erreichbaren qualifizierten Nahversorgungsangeboten
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Im Umkehrschluss bedeutet dies jedoch auch,
dass rd. die Halfte bzw. rd. 40 % der Bevdlke-
rung in FURTH Uber keine fuRlaufig erreichba-
ren qualifizierten Nahversorgungsangebote
verfligen. FuBlaufige Abdeckungsliicken zei-
gen sich dabei insbesondere in folgenden
Stadtteilen und Bereichen:

e Vach

e Mannhof

e Herboldshof

e Atzenhof

¢ Ritzmannshof

e Flexdorf

e nordlicher Teilbereich von Stadeln
e Sack

e Braunsbach

e Kronach

e Ronhof (6stlich der BAB 73)
e Espan

e Dambach

e \Westvorstadt

e nordlicher Teilbereich von Unterflirberg
e Oberfiirberg

¢ Heilstattensiedlung

e Eschenau

e zentrale Teilbereiche von Burgfarrnbach
e Grofteil von Kieselblhl

e Unterfarrnbach

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

e Eigenes Heim

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass die Proble-
matik einer fehlenden fulllaufigen Erreichbar-
keit nicht in jedem Stadtteil gleichermallen
stark als ,Mangel’ wahrgenommen werden
dirfte. So ist gerade in peripher gelegenen
Stadtteilen/Bereichen mit vergleichsweise ge-
ringen Einwohnerdichten davon auszugehen,
dass die dortige Bevdlkerung uber eine ent-
sprechend hohe (Pkw-) Mobilitat verfigt und
somit die bestehenden Defizite hinsichtlich fuf3-
ldufig erreichbarer Nahversorgungangebote
weniger stark ,zu Buche' schlagen. Unter-
schiedlich stellt sich die Situation hingegen in
dichter besiedelten ,unterversorgten‘ Stadttei-
len dar. Aus stadtischer Sicht lassen sich daher
folgende Stadtteile mit besonderem Hand-
lungsdruck identifizieren, die im weiteren Ver-
lauf der Untersuchung noch einer genaueren
Betrachtung bedirfen:

e Vach

o Oberfiirberg

e Dambach

e Westvorstadt
e Burgfarrnbach
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KOMMUNE

Seite 190



3.7.2.4 Unterstiitzende Abdeckungseffekte
durch Bushaltestellen in Bereichen
ohne fuBlaufig erreichbare qualifi-
zierte Nahversorgungsangebote

Nachdem die dargestellten raumlichen Abde-
ckungsliicken v.a. in ihrer Mobilitdt einge-
schrankte, oftmals altere oder alleinstehende
Personen besonders betreffen, erscheint es an-
gezeigt, die OPNV-Bedeutung fiir die Erreich-
barkeit nachstgelegener qualifizierter Nahver-
sorgungsangebote mit zu berlcksichtigen.
Hierzu wurden ausgehend von den vorhande-
nen Bushaltestellen in den ‘unterversorgten’
Stadtteilen/Bereichen (siehe Abb. rechts) je-
weils 300m-Echtwegebereiche um jede Halte-
stelle, welche als noch zumutbare Distanz fir
Hin- und Ruckweg angenommen wurden, ab-
gegrenzt und miteinander verschnitten. Die
Auswertung zeigt auf, dass in nahezu samtli-
chen ‘unterversorgten’ Stadtteilen/Bereichen
Zugangsmoglichkeiten zum stadtischen Busan-
gebot bestehen. Davon ausgehend haben die
Gutachter die tatsachliche Erreichbarkeit
nachstgelegener  qualifizierter ~ Nahversor-
gungsangebote aus den ,unterversorgten’
Stadtteilen/Bereichen mit Busanbindung naher
untersucht. Im Ergebnis ist festzustellen, dass
aus nahezu allen ,unterversorgten‘ Stadttei-
len/Bereichen mit Busanbindung mindestens

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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ein nachstgelegenes qualifiziertes Nahversorgungsangebot mit dem Stadtbus erreicht werden kann.
Wenngleich zu berticksichtigen ist, dass die Busnutzung im Rahmen des Versorgungseinkaufs mit

Legende

[] stadtgebiet Firth
@ Nahversorger (ab ca. 300 m? VKF)

fuBlaufige Nahversorgungsabdeckung (Echtwegedistanz)
600 Meter
800 Meter
Unterstitzende Abdeckungseffekte
durch Bushaltestellen (300 Meter) 0 2 4 km

=—— ——

Abbildung 64: Unterstutzende Abdeckungseffekte durch Bushaltestellen in Bereichen ohne fuRlaufig erreichbare qualifi-
Zierte Nahversorgungsangebote
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gewissen zeitlichen und auch finanziellen Hur-
den verbunden ist, kann das stadtische Busan-
gebot aus Gutachtersicht dennoch einen wich-
tigen Beitrag zur ,Abmilderung‘ bestehender
raumlicher Versorgungsliicken gerade fir mo-
bilitatseingeschrankte  Bevdlkerungsgruppen
leisten.

3.7.2.5 Radmobile Erreichbarkeit qualifi-
zierter Nahversorgungsangebote

Neben der fuBlaufigen Erreichbarkeit qualifi-
zierter Nahversorgungsangebote, welche im
Fokus der vorliegenden Nahversorgungsana-
lyse steht, darf die Bedeutung des Fahrrads zur
Erledigung von Versorgungseinkaufen den-
noch nicht ,auler Acht gelassen‘ werden (vgl.
Kap. 3.2). Die nebenstehende Abbildung zeigt
daher erganzend die Abdeckung des Flrther
Stadtgebiets mit radmobil erreichbaren qualifi-
zierten Nahversorgungsangeboten. Abgese-
hen von raumlichen Licken in den Stadtteilen
Vach, Mannhof, Atzenhof, Ritzmannshof und
Flexdorf verfuigt die Stadt FURTH uber eine fast
vollstandige Abdeckung mit radmobil erreich-
baren Nahversorgungsangeboten. Dieser hohe
Grad der raumlichen Abdeckung driickt sich
auch zahlenseitig entsprechend aus. So ist fir
rd. 91 % der Further Bevdlkerung die Moglich-
keit einer radmobilen Erreichbarkeit qualifizier-
ter Nahversorgungsangebote gegeben.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Legende

| Stadtgebiet Furth
© Nahversorger (ab ca. 300 m? VKF)

radmobile Erreichbarkeit (Echtwegedistanz)
2,000 Meter

Abbildung 65: Abdeckung der Stadt FURTH mit radmobil erreichbaren qualifizierten Nahversorgungsangeboten
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3.7.3 Exkurs zu alternativen Nahver-
sorgungsmodellen

Methodische Vorbemerkung

Zum besseren Versténdnis der Handlungsemp-
fehlungen erscheint es sinnvoll, zunéachst die
wichtigsten alternativen Nahversorgungsmo-
delle kurz zu skizzieren und ihre jeweiligen
(rdumlichen) Einsatzgebiete aufzuzeigen. In ei-
nem weiteren Schritt werden Funktionsbedin-
gungen beschrieben und Vor- und Nachteile
der jeweiligen Konzepte aus Gutachtersicht in
tabellarischer Form zusammengestellt.

3.7.3.1 Dorfladen

Dorfladen sind lokale Lebensmittelgeschafte,
die von Buirgern einer Gemeinde initiiert und
betrieben werden. Sie haben oft eine genos-
senschaftliche Struktur, bei der Gemeindemit-
glieder Anteile erwerben und gemeinsam die
Entscheidungsprozesse beeinflussen. In der
Grofde reichen Dorfladen in der Regel von ca.
50 m? bis zu 400 m?* VKF. Zur Absicherung der
absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit beinhalten
Dorfladen oftmals zuséatzliche Angebote (z.B.
integriertes Café, Lotto-Annahmestelle, Posta-
gentur, Zeitschriften).
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Dorfladen sind besonders in landlichen Berei-
chen ohne ausreichende Lebensmittelversor-
gung relevant.

3.7.3.2 Integrative Supermarkte (CAP-
Markte, oder ahnliche)

Integrative Supermarkte (CAP-Markte) spezia-
lisieren sich darauf, Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter mit kdrperlichen oder geistigen Behinde-
rungen einzustellen und zu beschaftigen. Diese
Markte verfolgen einen inklusiven Ansatz und
bieten Menschen mit Behinderungen die Mog-
lichkeit, am Arbeitsleben teilzunehmen.

Integrative Supermarkte sind in stadtischen und
landlichen Gebieten gleichermalen relevant.
Sie sind vergleichbar mit Ublichen Supermark-
ten.

3.7.3.3 Kleinstsupermarkte ohne Verkaufs-
personal

Hierbei handelt es sich um kleinteilig struktu-
rierte Nahversorger ("Kleinstsupermarkte"), die
ohne Verkaufspersonal betrieben werden.
Diese Geschéafte nutzen fortschrittliche Tech-
nologien wie Zugangskontrollen, Selbstbedie-
nungskassen und automatische Regalsysteme,
um einen Einkauf z.T. rund um die Uhr zu
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ermdglichen (z.B. Kleinflaichenkonzepte tegut
teo, nahkauf BOX).

Dieses Konzept ist vorwiegend in stadtischen
Gebieten und belebten Stadtvierteln, jedoch
auch im landlichen Raum zu finden.

3.7.3.4 Automatenladen (24/7)

Automatenladen sind Einzelhandelsgeschafte,
die z. T. rund um die Uhr gedffnet sind und Le-
bensmittel sowie andere Produkte Uber Selbst-
bedienungsautomaten verkaufen. Die Einbin-
dung von Direktvermarktern ist eine vielver-
sprechende Mdoglichkeit, die Nahversorgung in
I&ndlichen Gebieten zu verbessern und gleich-
zeitig lokale Landwirte und Produzenten zu un-
terstitzen (z.B. stadt HOFLADEN, Nirnberg).

Automatenladen mit Direktvermarktern sind vor
allem in landlichen Gemeinden und Regionen
mit vielen landwirtschaftlichen Betrieben von
Bedeutung. Im stadtischen Kontext (Innen-
stadt- bzw. -randlagen) umfasst das Angebot in
Automatenladen in der Regel gekihlte Ge-
tranke, Snacks und Hygieneartikel.
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3.7.3.5 Ambulante Nahversorger

Die ambulante Nahversorgung umfasst den
Verkauf von Lebensmitteln aus mobilen Einhei-
ten wie Verkaufswagen oder Einkaufsbussen
(Beispiel Deutsche Bahn / Rewe). Diese Einhei-
ten fahren zu festgelegten Haltestellen oder Or-
ten.

Ambulante Nahversorgung ist insbesondere in
Gebieten mit begrenztem Zugang zu Super-
markten und in urbanen Regionen mit alteren
oder mobilitdtseingeschrankten Bewohnern re-
levant.

3.7.3.6 Lieferdienste

Klassische Lieferdienste fir Lebensmittel sind
Online-Plattformen, die Kunden ermdglichen,
Lebensmittel und andere Produkte online zu
bestellen und direkt an ihre Haustir liefern zu
lassen (vgl. hierzu Kap. 1.3.1, S. 23 ff.). Dieses
Konzept hat in den letzten Jahren wahrend der
Corona-Pandemie an Bedeutung gewonnen.
Bekannte Anbieter sind Gorillas, Flink und Fla-
schenpost sowie Lieferdienste von etablierten
Supermarkten wie Rewe und Edeka.

Lieferdienste sind in stadtischen Gebieten weit
verbreitet. In I&ndlichen Regionen werden

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Lieferdienste - wenn vorhanden - in der Regel
von ansassigen Supermarkten betrieben.

3.7.3.7 Burgerbusse/Sammeltaxis

Blrgerbusse bzw. Sammeltaxis sind spezielle
Transportdienste, die es Blrgerinnen und Bur-
gern ermoglichen, zu Supermarkten oder Le-
bensmittelgeschaften zu gelangen. Diese
Dienste werden oft von Gemeinden organisiert
und von ehrenamtlichen Fahrern betrieben.

Dieses Konzept ist vor allem in landlichen Re-
gionen ohne ausreichende offentliche Ver-
kehrsanbindung und flr altere oder mobilitats-
eingeschrankte Blirger relevant.
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Funktionsbedingungen

Vorteile

Nachteile

Dorfladen

Aktive Beteiligung der Gemeinde und kontinuierliche Unterstiitzung
und Engagement der Bevdlkerung.

Ausreichend groRRes Potenzial im Einzugsgebiet.

Haufig getragen von ehrenamtlichem Personal und kommunaler
Forderkulisse.

Vorhandener "Nahversorgungsdruck” und eine gewisse Raum-
/Zeitdistanz zu nachstgelegenen Nahversorgern.

Stérkung der lokalen Gemeinschaft und
sozialen Bindungen.

Erhaltung von Arbeitsplatzen und
Wertschopfung vor Ort.

Anpassungsfahigkeit an lokale Bedurfnisse
und Préferenzen.

Erfordert intensives burgerschaftliches Engagement und
Zeit.

Finanzielle Herausforderungen bei der Griindung und im
Betrieb.

Haufig begrenzte Auswahl und héhere Preise im
Vergleich zu Supermarkten (Ausnahmen vorhanden).

Hohe Wettbewerbsanfalligkeit.

Integrative Supermarkte
(CAP-Markte, 0.3.)

Ausreichend groRRes Potenzial im Einzugsgebiet.

Vorhandener "Nahversorgungsdruck" und eine gewisse Raum-
/Zeitdistanz zu nachstgelegenen Nahversorgern.

Forderung der sozialen Integration von
Menschen mit Behinderungen.

Hohe Wettbewerbsanfalligkeit.

Kleinstsupermarkte
ohne Verkaufspersonal

Finden eines Betreibers.

Verfligbare Flache fir die Ansiedlung in geeigneter Standortlage
(nahpotenzial- und verkehrsorientiert).

Z. T. Rund um die Uhr geéffnet, auch an
Feiertagen.

Kleinerer Flachenverbrauch im Gegensatz zu
klassischem Lebensmitteleinzelhandel,
dadurch erleichterte Standortfindung mdglich.

Keine personliche Beratung und soziale Interaktion.

M@églicherweise technische Herausforderungen in der
Bedienung (Zutritt, Bezahlvorgang).

Automatenladen (24/7)

Aufbau einer Kooperation mit Direktvermarktern in der Region.

Investition in qualitativ hochwertige Automaten und IT-Systeme.

Z. T. Rund um die Uhr gedffnete Verfligbarkeit
von Lebensmitteln.

Unterstiitzung lokaler Direktvermarkter und
Starkung der Regionalwirtschaft.

Begrenzte Auswahl im Vergleich zu Supermarkten.

Abhangigkeit von der Beteiligung lokaler
Direktvermarkter.

Tabelle 10:
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Funktionsbedingungen, Vor- und Nachteile von alternativen Nahversorgungsmodellen (1)
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Funktionsbedingungen

Vorteile

Nachteile

Ambulante
Nahversorger

Investition in die Einrichtung von Verkaufswagen oder
Einkaufsbussen.

Finden eines geeigneten Betreibers.

Konstanter Bedarf und Unterstiitzung seitens der Bevolkerung.

Flexibilitat und Mobilitét, um verschiedene
Gemeinden zu bedienen.

Erreicht v.a. in ihrer Mobilitat eingeschrankte
Bevolkerungsgruppen.

Potenziell niedrigere Betriebskosten im
Vergleich zu stationaren Geschaften.

Begrenztes Produktsortiment und Auswahl.

Abhangigkeit von Fahrplanen und Standorten.

Lieferdienste

Hohe Potenzialdichten im Liefergebiet (Zeit-/Kostenminimierung).

Aufwandiger Aufbau von eigenen Logistikstrukturen (Ausnahme:

Lieferdienste etablierter Supermarkt-Betreiber).

Bequemlichkeit fiir die Kunden mit Lieferungen
bis zur Haustdr.

GroRe Produktauswahl und zum Teil flexible
Lieferzeiten.

Technische Hirden im Bestellvorgang (Abhangigkeit von
Online-Infrastruktur, teilweise Bestellung nur per
Smartphone-App mdglich) fiir weniger technik-affine
Bevolkerungsgruppen.

Herausforderungen bei der Wahrung der Frische von
Lebensmitteln.

Teilweise deutlich hdhere Preise gegeniiber dem
stationaren Lebensmitteleinzelhandel.

Mindestbestellwert und/oder Lieferkosten.

Manche Lieferdienste (z.B. Gorillas) liefern nicht im
gesamten Stadtgebiet Flrth aus.

Biirgerbusse /
Sammeltaxis

Aufbau einer Kooperation zwischen der Gemeinde, lokalen
Supermarkten und Freiwilligen.

Sicherstellung einer Finanzierung fiir Wartung und Betrieb der
Fahrzeuge.

Nachhaltiger Bedarf von Seiten der Bevélkerung.

Erhoht die Mobilitdt und den Zugang zu
Lebensmitteln fiir bestimmte
Bevolkerungsgruppen.

Ermdglicht soziale Interaktion.

Potenziell geringe Betriebskosten durch
ehrenamtliche Fahrer.

Begrenzte Verfligbarkeit und Flexibilitat der Fahrzeiten.

Erfordert die Rekrutierung und evtl. Schulung von
ehrenamtlichen Fahrern.

Abhéangigkeit von der Finanzierung und Unterstiitzung
durch die Kommune.

Tabelle 11:  Funktionsbedingungen, Vor- und Nachteile von alternativen Nahversorgungsmodellen (2)
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3.7.4 Fazit und Handlungsempfehlun-
gen

Zusammenfassend ist zunachst festzustellen,
dass die Stadt FURTH Uber eine im Vergleich
zu ahnlichen Oberzentren gute quantitative
Ausstattung mit Nahversorgungsangeboten
verflgt. Dies ist jedoch nur als ein erster Hin-
weis zu werten. Weitaus wichtiger ist die Frage,
wie die Nahversorgungsangebote gerade von
weniger mobilen Bevoélkerungsgruppen ohne
Pkw erreicht werden koénnen. Hier zeigte die
Abdeckungsanalyse, dass anndhernd die ge-
samte Further Bevdlkerung (rd. 91 %) qualifi-
zierte Nahversorgungsangebote in akzeptabler
Distanz (2 km) mit dem Fahrrad erreichen kann.
Nachdem die Nutzung des Fahrrads mit zuneh-
mendem Lebensalter abnimmt, ist der Fokus
der Betrachtung jedoch v.a. auf die fulRlaufige
Erreichbarkeit qualifizierter Nahversorgungsan-
gebote (ab ca. 300 m? Verkaufsflache) zu rich-
ten. Diesbeziiglich hat die Abdeckungsanalyse
ergeben, dass unter Ansatz einer noch akzep-
tierten Echtwegedistanz zwischen Wohn- und
Einkaufsort von 600-800m rd. 50 — 61 % der
Flrther Bevolkerung ,in den Genuss’ eines ful3-
laufig erreichbaren qualifizierten Nahversor-
gungsangebots kommen. Im Umkehrschluss
bedeutet dies jedoch auch, dass z.T. grofiere
raumliche Abdeckungslicken bestehen. Bevor
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im Folgenden auf einzelne ,unterversorgte’
Stadtteile/Bereiche noch naher eingegangen
wird, ist zunachst festzuhalten, dass eine anna-
hernd vollstandige SchlieRung der ermittelten
Versorgungsliicken im Sinne einer nahezu voll-
stadndigen Abdeckung mit fuBlaufig erreichba-
ren qualifizierten Nahversorgungsangeboten
(z.B. Lebensmittelvollsortimenter, -discounter)
auch unter Berlcksichtigung samtlicher Wohn-
baupotenziale — diese stabilisieren vor allem
den heutigen Bestand an Nahversorgern und
den stadtischen Einzelhandel allgemein — aus
Gutachtersicht wenig realistisch erscheint.
Hierflr sind die ermittelten Potenziale fir einen
nachhaltig absatzwirtschaftlich tragfahigen Be-
trieb angesichts eines leistungsfahig ,bestlick-
ten* Wettbewerbsumfelds in aller Regel zu ge-
ring bemessen. Als Ausnahmen lassen sich al-
lenfalls die mégliche Erweiterung des Nahver-
sorgungszentrums Unterfirberg um einen Le-
bensmittelvollsortimenter oder die Planung ei-
nes rd. 800 m? Verkaufsflache umfassenden
Lebensmittelangebots (Lebensmitteldiscounter
0.4.) im Zuge der Wohnentwicklung ,Neues
Further Tor* am friheren Vapiano-Standort im
Stadtteil Espan anflihren, da hier an ein beste-
hendes leistungsfahiges Nahversorgungsange-
bot (Unterflrberg) ,angedockt' bzw. ein gleich-
ermalden nahpotenzial- wie verkehrsorientierter
Standort (Espan) belegt werden kann.
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Somit stellt sich die Frage, ob und ggf. welche
alternativen  Nahversorgungsmodelle eine
grundsatzlich geeignete Option zur ,ansatzwei-
sen' Schliefung von bestehenden raumlichen
Versorgungsliicken in der Stadt FURTH dar-
stellen kdnnten.

Angesichts der vorhandenen Wettbewerbssitu-
ation und einer problematischen nachhaltigen
Tragfahigkeit duarften aus Gutachtersicht
Dorfladen und Integrative Supermarkte kaum
als Lésungsoption in Frage kommen.

Kleinstsupermarkte ohne Verkaufspersonal,
wie sie z.B. in Hessen (tegut teo) oder auch im
Landkreis Bamberg (Josefs nahkauf BOX in
Pettstadt) zu finden sind, bieten eine Grundver-
sorgung mit den wichtigsten taglichen Bedarfs-
gutern und waren demzufolge v.a. fir potenzi-
alstarkere Versorgungsliicken grundsatzlich
eine interessante Option. Ob sich derartige For-
mate in ,'unterversorgten” Further Stadtteilen
realisieren lassen, erscheint angesichts der ak-
tuellen raumlichen Expansionsstrategie derarti-
ger Formate bzw. einer schwierigen Betreiber-
findung jedoch eher fraglich.

Automatenladen (24/7) kdnnen aus Gutachter-
sicht eine interessante Option darstellen, um
zumindest ansatzweise Versorgungsliicken
schlieRen zu kénnen. Dies hangt jedoch mal3-
geblich vom Konzept ab. Ein Erfolg ver-
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sprechender Ansatz ware aus Gutachtersicht
die Fokussierung auf lokal bzw. regional er-
zeugte (Frische-) Produkte (z.B. Frischfleisch,
Milch, Eier, Nudeln, etc.) und deren Bindelung
an einem Ort. Auf diese Weise kann es gelin-
gen, ein fur die Burger abwechslungsreiches,
bequem erreichbares Angebot zu kreieren und
verschiedenen lokalen/regionalen Produzenten
(z.B. aus dem Knoblauchsland) zusatzliche Ab-
satzmoglichkeit zu bieten.

Ambulante Nahversorger adressieren in Form
von Einkaufsbussen v.a. den landlichen Raum
und kommen daher als realistische Option zur
Verbesserung der Nahversorgung in ,'unterver-
sorgten’* Stadtteilen aufgrund der vorhandenen
Angebots- und Wettbewerbssituation aus Gut-
achtersicht nicht in Betracht.

Die aktuell in der Stadt FURTH aktiven Liefer-
dienste, welche Kunden eine zeitnahe Liefe-
rung von Lebensmitteln und sonstigen tagli-
chen Bedarfsgutern direkt nach Hause ermég-
lich, erscheinen ,auf den ersten Blick® als geeig-
nete Option, bedurfen jedoch einer genaueren
Betrachtung. Einige Anbieter (z.B. Gorillas)
konzentrieren ihr Liefergebiet nur auf die Kern-
stadt, sodass gerade ,unterversorgte‘ Stadtteile
in den Randbereichen ,aus dem Raster* fallen.
DarlUber hinaus kdnnen unterschiedlich hohe
Mindestbestellwerte oder Zusatzkosten ein
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Hemmnis darstellen. Auch ist die Benutzung
dieser Dienste Uber digitale Bestellvorgéange
(online oder per App) gerade fiir altere und/oder
weniger technikaffine Bevdlkerungsgruppen
oftmals schwierig. In der Gesamtschau sind
aus Gutachtersicht daher noch am ehesten Lie-
ferdienste etablierter Handelsketten (z.B.
Rewe) von Bedeutung, die hinsichtlich Ange-
botsumfang und Preisgestaltung mit stationa-
ren Angeboten konkurrieren kdnnen.

Birgerbusse/Anrufsammeltaxis sind insbeson-
dere im landlichen Raum ein wichtiges Angebot
fur in ihrer Mobilitat eingeschrankte Personen-
gruppen. Angesichts eines gut ausgebauten
stadtischen OPNV-Angebots in FURTH spielen
derartige Angebote daher in der weiteren Be-
trachtung keine Rolle.

Nach der grundsatzlichen Einordnung alternati-
ver Versorgungsmodelle vor dem Hintergrund
der spezifischen Further Angebots- und Wett-
bewerbsbedingungen gilt es nun, nochmals ei-
nen genaueren Blick auf jene Stadtteile zu wer-
fen, in denen sich aus stadtischer Sicht die
Problematik eines fehlenden fuBllaufig erreich-
baren qualifizierten Nahversorgungsangebots
besonders deutlich zeigt, und hierfur ggf. Hand-
lungsempfehlungen zur Verbesserung der
Nahversorgungssituation zu unterbreiten.
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Fir den Stadtteil Vach (inkl. Flexdorf und Ritz-
mannshof) wurden bereits in den zurlickliegen-
den Einzelhandels- und Zentrenkonzepten aus
den Jahren 2010 und 2017 Versorgungsdefizite
hinsichtlich fuBlaufig erreichbarer qualifizierter
Nahversorgungsangebote benannt. Eine er-
neute Uberschlagige Bewertung der potenzial-
seitigen Spielrdume im Rahmen der aktuell lau-
fenden Fortschreibung hat ergeben, dass ange-
sichts nahe gelegener Wettbewerbsangebote
und eines dementsprechend limitierten Ein-
zugsgebiets die Etablierung eines eigenstandi-
gen qualifizierten Nahversorgungsangebots in
Vach (z.B. Supermarkt, Lebensmitteldiscoun-
ter) aus Gutachtersicht nach wie vor nicht rea-
listisch erscheint. Erschwerend kommt hinzu,
dass auch ein fur einen Vollsortimenter/Le-
bensmitteldiscounter geeigneter Standort in
gleichermalien nahpotenzial- wie verkehrsori-
entierter Lage nicht in Aussicht steht. Insofern
muss flr qualifizierte Nahversorgungsangebote
wohl auch zukiinftig u.a. auf die nachstgelege-
nen Nahversorgungsbereiche Vacher Stralle
(Rewe, Norma, Rossmann, Kik) bzw. Stadeln
(Edeka Supermarkt u. Getrankemarkt) ,ausge-
wichen® werden. Dies stellt fur Pkw-Kunden in
der Regel kein Problem dar. Auch fir in ihrer
Mobilitat eingeschrankte Personengruppen be-
steht dank mehrerer Haltestellen die Moéglich-
keit, die nachstgelegenen qualifizierten
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Nahversorgungsangebote in Stadeln bzw. an
der Vacher Stral3e in noch akzeptabler Fahrdis-
tanz anzusteuern. Gleichwohl darf das Ziel der
Verbesserung der Nahversorgung im Stadtteil
Vach auch zukinftig ,nicht aus den Augen’ ver-
loren werden. Nachdem ,klassische® Absatzfor-
mate wie Supermarkte oder Lebensmitteldis-
counter hierfir kaum in Betracht kommen, soll-
ten aus Gutachtersicht die Realisierungschan-
cen eines Automatenladens (24/7) mit lokal/re-
gional erzeugten Produkten mit Frischeproduk-
ten (z.B. Fleisch, Eier, Nudeln) naher gepruft
werden, um die Angebotsdefizite zumindest in
Teilen etwas ,abzumildern’.

Im westlichen Stadtteil Burgfarrnbach hat die
Abdeckungsanalyse ergeben, dass die Anbie-
ter Netto (Breiter Steig) und Edeka/Penny (Hin-
tere Strale) v.a. fur westliche und 6stliche Teil-
bereiche des Stadltteils ein qualifiziertes fullau-
fig erreichbares Nahversorgungsangebot be-
reitstellen. Abdeckungsliucken zeigen sich hin-
gegen in den zentralen Bereichen beidseitig der
Bahnlinie Nirnberg-Wirzburg. Ein Grund liegt
in der Aufgabe des Norma-Standorts (mit Ba-
ckerei) in der Ortsmitte im Jahr 2018, die ge-
rade fir die Bevdlkerung im Zentrum eine wich-
tige fuBlaufige Nahversorgungsdestination dar-
stellte. ,Abgemildert’ werden diese Versor-
gungsdefizite hingegen durch das gute OPNV-
Angebot, das es in ihrer Mobilitdt einge-
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schrankten Personengruppen erlaubt, die vor-
handenen Nahversorger im Westen und Nord-
osten von Burgfarrnbach mit dem Stadtbus an-
zusteuern. Im Zuge der nun ,auf den Weg'‘ ge-
brachten stadtebaulichen Neugestaltung des
ehem. Norma-Standorts, die einen mehrge-
schossigen Neubau mit Einzelhandelsflachen
im Erdgeschoss in der Gré3enordnung von bis
zu 900 m? Verkaufsflache vorsieht, werden die
standortseitigen Rahmenbedingungen fiur eine
einzelhandlerische Wiederbelebung dieses
Standorts — und damit des gesamten Burgfarrn-
bacher Ortszentrums - sowie fur eine Erhéhung
der fuBlaufigen Abdeckung mit qualifizierten
Nahversorgungsangeboten deutlich verbes-
sert. Ob sich angesichts der perspektivisch at-
traktiveren standortseitigen Rahmenbedingun-
gen die Ansiedlung eines 'klassischen' gréfer-
bzw. grof’flachigen Lebensmittelangebots (z.B.
Supermarkt, Lebensmitteldiscounter) realisie-
ren lasst, bleibt angesichts nahegelegener
Wettbewerbsstandorte (Netto/Breiter Steig,
Edeka/Penny, Hintere Stral3e) jedoch abzuwar-
ten. Alternativ ware ggf. auch ein (Spezial-) An-
gebot im Lebensmittelbereich, das die hohe
Kaufkraft in Burgfarrnbach entsprechend
adressiert, durchaus denkbar. In jedem Fall gilt
es, den Fokus auf einen attraktiven Angebots-
mix zu legen, der neben nahversorgungsorien-
tierten Einzelhandelsangeboten in Erganzung
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zum vorhandenen kleinteiligen Besatz (Metz-
gerei, Backerei, Obst- und Gemuseladen) im di-
rekten westlichen Standortumfeld auch weitere
Nutzungen aus den Bereichen Gastronomie
und Dienstleistung (z.B. aus dem medizini-
schen/gesundheitsorientierten Bereich) um-
fasst und somit konstante Kundenfrequenzen
generiert, von denen auch der heutige Bestand
profitieren konnte.

Mit Blick auf den Stadtteil Dambach ist festzu-
stellen, dass mit den Angeboten im Nahversor-
gungsbereich Unterflirberg (Norma, dm, Apo-
theke, Backerei, Metzgerei) sowie im unweit
Ostlich  gelegenen Nahversorgungsbereich
Westliche Stdstadt — hier ist v.a. der Rewe-Su-
permarkt an der Kaiserstralte relevant — leis-
tungsfahige und nahegelegene qualifizierte
Nahversorgungsangebote bestehen, die von
der Dambacher Bevdlkerung in kurzer Fahrdis-
tanz sowohl mit dem Pkw als auch mit &ffentli-
chen Verkehrsmitteln (Stadtbus) und mit dem
Fahrrad erreicht werden kénnen. Somit lassen
sich durch diese nahegelegenen Nahversor-
gungsangebote die in Dambach vorhandenen
Defizite deutlich ,abmildern‘. Die Nahe zu den
skizzierten Nahversorgungsangeboten bedeu-
tet jedoch auch, dass die markt- und wettbe-
werbsseitigen Rahmenbedingungen flir die
Etablierung eines eigenstandigen qualifizierten
Nahversorgungsangebots (z.B. Supermarkt) in
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Dambach aus Gutachtersicht nicht zulassen.
Auch fur die Etablierung kleinteiliger Lebens-
mittelangebote (mit Verkaufspersonal) sind an-
gesichts der skizzierten angespannten Wettbe-
werbssituation keine gunstigen Voraussetzun-
gen erkennbar. Positive Effekte im Hinblick auf
die Nahversorgungsqualitdt kdnnten jedoch
von der angedachten Erweiterung des Nahver-
sorgungsbereichs Unterfirberg um einen Le-
bensmittelvollsortimenter (Supermarkt) ausge-
hen, von dem auch die Dambacher Bevolke-
rung profitieren kénnte.

Fur die Wohnquartiere im direkt nérdlich an-
schlieBenden Stadtteil Westvorstadt bildet das
verkehrlich (Pkw, OPNV, Fahrrad) gut erreich-
bare Nahversorgungszentrum Unterflrberg die
nachstgelegene qualifizierte Nahversorgungs-
destination, welche im Zuge der angedachten
Erweiterung um einen Supermarkt perspekti-
visch nochmals an Attraktivitat gewinnen
kénnte. Demzufolge sind auch fir die West-
vorstadt die standort- und marktseitigen Vo-
raussetzungen flur die Herausbildung eines ei-
genstandigen qualifizierten Nahversorgungs-
angebotes in der Westvorstadt aus Gutachter-
sicht nicht gegeben. Auch durfte sich die Her-
ausbildung kleinteiliger Lebensmittelangebote
angesichts der beschriebenen Wettbewerbssi-
tuation als aufRerst schwierig gestalten.
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Fir den Stadtteil Oberfirberg, in dem nach
Schliefung des nah&gut-Supermarktes nur
noch wenige kleinteilige Nahversorgungsange-
bote (Apotheke, Metzgerei, Backerei, Gemise)
an der Heilstattenstralle vorhanden sind, stel-
len sich die perspektivischen potenzialseitigen
Rahmenbedingungen unter Annahme des
prognostizierten deutlichen Bevdlkerungszu-
wachses ,auf den ersten Blick’ als vergleichs-
weise gunstig flr die Etablierung eines eigen-
stéandigen qualifizierten Nahversorgungsange-
botes dar. Bei genauerer Betrachtung muss je-
doch konstatiert werden, dass unter Berlck-
sichtigung der Wettbewerbswirkung durch den
unweit Ostlich gelegenen Nahversorgungsbe-
reich Unterfurberg im Zusammenspiel mit ei-
nem fehlenden geeigneten Standort, welcher
fur die ErschlieBung eines absatzwirtschaftlich
nachhaltig tragfahigen Einzugsgebietes zwin-
gend erforderlich ist, die Voraussetzungen fir
die Etablierung eines eigenstandigen qualifi-
zierten Nahversorgungsangebots (ab ca.
300 m? Verkaufsflache) aus Gutachtersicht
nicht gegeben sind. Hier hat der verkehrlich gut
erreichbare nahegelegene Nahversorgungsbe-
reich Unterflrberg die Nahversorgungsfunktion
fur Oberfirberg ,faktisch’ ibernommen. Gleich-
wohl ware die Etablierung eines zusatzlichen
Nahversorgungsangebotes zur Verbesserung
der lokalen Versorgungssituation im Stadtteil
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Oberflirberg sowie der Heilstattensiedlung so-
wie zur Stabilisierung der noch vorhandenen
kleinteiligen Anbieter nach wie vor wiunschens-
wert. Um die Chancen fur eine 'Wiederbele-
bung' besser einschatzen kdnnen, ist daher zu
empfehlen, zunachst die konkreten Versor-
gungsbedarfe der Bevolkerung in Oberfiirberg
(inkl. Heilstattensiedlung) vor Ort in Erfahrung
zu bringen (z.B. im Rahmen einer Befragung).
Danach kann Uber die marktseitigen Realisie-
rungschancen der gewinschten Nutzungen,
auch vor dem Hintergrund der standort- und im-
mobilienseitigen Rahmenbedingungen besser
befunden werden. Zur stadtebaulichen Absi-
cherung einer moglichen Entwicklung wurde
das vormalige NVZ Oberfirberg als Bestandteil
der kunftigen Flrther Zentrenstruktur (2024)
weiterhin bertcksichtigt. Um die Versorgung
weniger mobiler Bevolkerungsgruppen in Ober-
furberg zwischenzeitlich zu verbessern, sollte
zusatzlich auch in Richtung alternativer Versor-
gungsmodelle 'nachgedacht' werden.
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Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass
angesichts eines bereits gut bestlickten Wett-
bewerbsumfeld die vorgefundenen Abde-
ckungslicken hinsichtlich fuRlaufig erreichba-
rer qualifizierter ~Nahversorgungsangebote
durch klassische’ Angebotsformate wie Super-
markte und Lebensmitteldiscounter — abgese-
hen von wenigen Ausnahmen (Stichwort NVZ
Unterflrberg, Espan/Poppenreuther Str. 50) —
kaum malfgeblich verringert oder gar geschlos-
sen werden kdnnen.

Nachdem die aufgedeckten Abdeckungslicken
v.a. in ihrer Mobilitat eingeschrankte Personen-
gruppen betreffen, riickt die Frage, wie Barrie-
ren bei der Erreichbarkeit bestehender qualifi-
zierter Nahversorgungsangebote abgebaut
werden kénnen, in der Gesamtschau der Unter-
suchungsbefunde starker in den Vordergrund.
Dabei gilt es, sich auf bestehende leistungsfa-
hige Strukturen wie das stadtische OPNV- bzw.
Busliniennetz zu stutzen, das gerade auch in
,unterversorgten‘ Stadtteilen/Bereichen einen
wichtigen ,Mobilitatsanker’ bildet. Eine aus Gut-
achtersicht prifenswerte Option konnte bei-
spielsweise die Einrichtung kostenloser Fahr-
ten im Rahmen bestehender Buslinien (zu-
nachst testweise und in frequenzschwachen
Zeitraumen) zu nachstgelegenen qualifizierten
Nahversorgungsangeboten darstellen. Gerade
im Hinblick auf weniger mobile Bevdlkerungs-
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gruppen koénnte der Wegfall der finanziellen
Barriere zur Nutzung des OPNV-Angebots zu
Versorgungszwecken positiven Einfluss auf die
Erreichbarkeit bestehender qualifizierter Nah-
versorgungsangebote nehmen.

Grundsatzlich ist zu empfehlen, die tatsachli-
chen Bedarfe der Bevdlkerung in Stadtteilen
ohne qualifizierte Nahversorgungsangebote
(z.B. im Rahmen von Befragungen) in Erfah-
rung zu bringen, um auf dieser (belastbaren)
Grundlage die Chancen fir eine Verbesserung
der drtlichen Angebotssituation besser bewer-
ten zu kénnen.
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3.8 Fiurther Sortimentsliste

3.8.1 Methodische Vorbemerkungen

Zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Starkung
der Attraktivitdt und Einzelhandelsfunktion der
ZVB Innenstadt® kann eine Kommune laut
Rechtsprechung (u.a. Urteil OVG Minster vom
22. April 2004 — 7a D 142/02.NE) den Einzel-
handel mit bestimmten Sortimenten innerhalb
eines Bebauungsplanes ausschliefl3en.

Der Ausschluss kann alle Sortimente umfas-
sen, deren Verkauf typischerweise in der Innen-
stadt erfolgt und in einer konkreten 6rtlichen Si-
tuation fiir die Innenstadt von erheblicher Be-
deutung ist.

Laut Oberverwaltungsgericht Minster missen
fir einen solchen Ausschluss stadtebauliche
Grinde vorliegen. Die Malistabe, die an eine
solche Einzelhandelssteuerung vom Oberver-
waltungsgericht Munster gestellt werden, be-
deuten jedoch auch, dass eine Begriundung
ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandelskon-
zept und eine auf die spezifische Situation in
der Kommune angepasste Sortimentsliste nicht
rechtssicher denkbar ist.

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsin-
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strument des Einzelhandels im Rahmen der
Bauleitplanung richterlich anerkannt. Dabei ste-
hen in der Praxis die Zuordnung des sorti-
mentsspezifischen Einzelhandels zu raumlich
und funktional bestimmten zentralen Versor-
gungsbereichen (gemafll §§ 2 (2), 34 (3), 9
(2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Ge-
nehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vor-
dergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fur
Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von
Sondergebieten fir den grofRflachigen Einzel-
handel (insbesondere mit nicht zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten) und bei der Zulassigkeit,
dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zu-
lassigkeit des sortimentsspezifischen Einzel-
handels in unterschiedlichen Baugebieten nach
§§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5)
und (9) BauNVO relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des
Bauplanungsrechts kann mit Hilfe der Sorti-
mentslisten beispielsweise in Misch- und Ge-
werbegebieten durch Bebauungsplanfestset-
zungen gemafl § 1 (9) BauNVO nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel
ausgeschlossen und dadurch das Zentrenge-
flige geschutzt werden. Denn fir die Zentren-
struktur einer Kommune kdnnen nicht nur
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grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe oder Ein-
kaufszentren aulRerhalb der dafir bestimmten
zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch
der nicht grof¥flachige Einzelhandel (bis zu
800 m? Verkaufsflache) mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten negative
stadtebauliche Auswirkungen haben. Dies gilt
insbesondere im Zusammenhang mit der An-
siedlung von Lebensmitteldiscountern oder
Fachmarkten mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten. Gerade letztere operieren oft bewusst
knapp unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze,
um nicht gemaf § 11 (3) BauNVO kern- oder
sondergebietspflichtig zu werden.
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Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer
auf eine ortspezifische Sortimentsliste abzu-
stellen, die auf die ortlichen Verhaltnisse und
die Entwicklungsperspektiven einer Kommune
Bezug nimmt.

Ein Ruckgriff auf allgemeingultige Auflistungen
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente, wie in den Einzelhandelserlassen ein-
zelner Lander (z.B. NRW) oder auch der Ver-
weis auf andere Listen (z.B. Koélner Liste oder
Sortimentsliste des LEP Bayern) im Rahmen
der bauleitplanerischen Steuerung genugt nicht
und ist rechtsfehlerhaft.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Be-
standteil eines kommunalen Einzelhandelskon-
zeptes dar, wobei eine Differenzierung nach
nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten
und zur Vermeidung spaterer Auseinanderset-
zungen auch nicht zentrenrelevanter Sorti-
mente empfohlen wird. Die vorliegende Sorti-
mentsliste zeigt im Ergebnis einer gutachterli-
chen Untersuchung unter Berucksichtigung der
ortlichen Bestandssituation sowie stadtebauli-
cher Zielvorstellungen die fiir die Stadt FURTH
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimente auf.
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Begriffsdefinition

Im Hinblick auf die in der Praxis Ubliche Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrele-
vanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingungen, der
Standort, an dem die Sortimente angeboten werden, sowie eine mogliche Zielformulierung die Zuord-
nung zu einer der genannten Gruppen. Vorab wird zur Erlauterung der Begriffe zentrenrelevanter und
nicht zentrenrelevanter Sortimente eine Zuordnung der unterschiedlichen Merkmale nach folgendem
Kriterienkatalog vorgenommen:

Kriterium Merkmale
Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant

Ist Belegung Innenstadt Sortiment in den zentralen

(tatsachlich vorhandene Sortimente) | Versorgungsbereichen

Soll-Belegung Innenstadt Sortiment, das durch seine Attraktivitat

(tatsachlich bislang nicht oder zur Zentrumsbildung perspektivisch

geringfiigig angebotene Sortimente) | beitragen kann

Frequenz-Erzeugung Lost breite, haufige Nachfrage bei den Lost sporadische Nachfrage
Konsumenten aus (Stichwort: (langfristiger Bedarf) bei den
Besuchshaufigkeit; kurz-/mittelfristiger Konsumenten aus
Bedarf)

Kaufanlass Hoher Spontankauf-Anteil Zielgerichteter Einkauf des

Sortiments

Marktgebiet Bestimmt die GroRe des Marktgebietes Spezifisches Einzugsgebiet geht
dominant, fihrt zu Kopplungskaufen in weit Uiber das Marktgebiet der
den Zentren Kommune hinaus

Warentransport Unproblematisch, vorwiegend Problematisch, sperrige, schwere
Taschenkaufe, direkte Nahe des Waren, unmittelbare Nahe des
Parkplatzes nicht maRgeblich Parkplatzes notwendig

Quelle: SK 2024; eigene Darstellung

Abbildung 66: Begriffsdefinition und Abgrenzungskriterien der Zentrenrelevanz von Sortimenten
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Nahversorgungsrelevante Sortimente die-
nen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsde-
ckung. Sie nehmen insbesondere in Klein- und
Mittelstddten oder Neben- und Grundversor-
gungszentren zentrenprdgende Funktion ein.
Sie sind in der Regel als zentrenrelevant einzu-
stufen. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten
aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche kann
im Sinne einer wohnungsnahen Grundversor-
gung innerhalb von Wohnlagen, bei Nachweis
eines entsprechenden Defizits und Ausschluss
negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und die Versor-
gungsstruktur sinnvoll sein. Unter Bertcksichti-
gung des Einzelfalls sind daher sachgerechte
Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine
mdglichst verbrauchernahe Versorgung mit Le-
bensmitteln zu gewahrleisten und den Rege-
lungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie be-
triebsbedingten Anforderungen zu entspre-
chen, zu treffen.

80 vgl. Kuschnerus, U. (2007): Der standortgerechte Einzelhan-
del
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Methodik zur Erstellung von Sortimentslis-
ten

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instru-
mentellen Baustein zur Sicherung der stadte-
baulichen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus®
stellt im Sinne der Rechtssicherheit folgende
Vorgehensweise als sachgerecht bei der Er-
stellung von Sortimentslisten dar:

¢ Im Rahmen der Aufstellung eines kom-
munalen Einzelhandelskonzeptes wer-
den die tatsachlich vorhandenen, typi-
scherweise als zentrenrelevant angese-
henen Warensortimente in den zentra-
len Versorgungsbereichen, die durch
die Bauleitplanung geschutzt und gesi-
chert werden sollen, nach ihrem Um-
fang ermittelt (Sortimente, Verkaufsfla-
chen).

e Der Aufnahme dieser Sortimente in die
Liste der zentrenrelevanten Sortimente
unterliegen regelmaRig keine Beden-
ken, auch wenn dieselben Sortimente
ggf. an anderen — solitaren, stadtebau-
lich nicht integrierten Standorten —
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angeboten werden, sofern entspre-
chende stadtebauliche Zielvorstellun-
gen im Gesamtkonzept formuliert wer-
den, die ein weiteres Angebot dieser
Sortimente im zentralen Versorgungs-
bereich begrinden.

In der Rechtsprechung ist daruber hin-
aus anerkannt, sogenannte ,zentrums-
bildende” Nutzungsarten, die in der
Kernzone nicht oder nur geringflgig
vertreten sind, in anderen Gebieten mit
dem Ziel auszuschliellen, eventuelle
Neuansiedlungen zwecks Steigerung o-
der Erhaltung der Attraktivitat dem Zent-
rum zuzufuhren. Diese Sortimente kon-
nen als zentrenrelevant in die ortsspezi-
fische Liste aufgenommen werden.

Eine ortspezifische Liste kann durchaus
mit generellen Auflistungen Uberein-
stimmen, sie kann aber auch zu gewis-
sen Abweichungen gelangen. Entschei-
dend ist, dass die konkrete Ausgestal-
tung der ortspezifischen Liste auf die
ortlichen Verhaltnisse abgestimmt und
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im Hinblick auf die sich hieraus erge-
benden konkreten stadtebaulichen Er-
fordernisse motiviert ist.

Basierend auf der differenzierten, sortiments-
und lagespezifischen Analyse des Einzelhan-
dels in FURTH sowie unter Berlicksichtigung
der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstel-
lung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien
wurden die einzelnen Sortimente zunachst auf-
grund ihres Uberwiegenden, zum Zeitpunkt der
Erhebung bestehenden Verkaufsflachenanteils
in den Lagen innerhalb bzw. auRerhalb der ab-
gegrenzten zentralen Versorgungsbereiche in
FURTH aufgeteilt. Unter Beriicksichtigung
kinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvor-
stellungen zur Starkung der gewachsenen
zentralen Strukturen im ZVB Innenstadt ergibt
sich die unter Punkt 3.8.3 dargestellte Flrther
Sortimentsliste mit einer Differenzierung von
nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

8 Integriertes Einzelhandelskonzept der Stadt Fiirth (CIMA
Beratung+Management GmbH), S. 45.
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3.8.2 Abgleich mit der Sortimentsliste
aus dem Jahr 2017

Bevor im nachsten Punkt die Further Sorti-
mentsliste vorgestellt wird, soll zunachst ein
Abgleich mit der derzeit aktuellen ortstypischen
Sortimentsliste®" aus dem Jahr 2017 vorge-
nommen werden. Dabei gilt es v.a. die Zentren-
relevanz der Sortimente vor dem Hintergrund
veranderter Marktbedingungen, der aktuellen
raumlichen Verteilung dieser Sortimente vor Ort
sowie der im Zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt aktuell zur Verfligung stehenden Fla-
chenpotenziale zu Uberprifen.

Ein Anpassungsbedarf besteht aus Gutachter-
sicht beim Sortiment Beleuchtungskorper,
das in der Sortimentsliste aus dem Jahr 2017
als zentrenrelevant eingestuft wurde. In der
Stadt FURTH wird dieses Sortiment schwer-
punktmaBig aulerhalb der Innenstadt in Ein-
richtungshausern (IKEA, Hoffner, Flamme),
aber auch in Baumarkten angeboten. Zu be-
rucksichtigen ist auch, dass Beleuchtungskor-
per in der Regel selten und gezielt gekauft wer-
den und somit zwei wichtige Kriterien der Zen-
trenrelevanz nach der hier zugrunde gelegten
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Systematik (vgl. Begriffsdefinition auf S. 203)
aus Gutachtersicht nicht erfullt sind.

Auch mit Blick auf die als zentrenrelevant ein-
gestuften Sortimente Tiere und Tiernahrung
bzw. Zooartikel erscheint eine ,veranderte
Sicht’ angebracht. Tiere und Zooartikel, darun-
ter fallen auch Tiermébel und —zubehdr, wer-
den heute schwerpunktmaRig in Fachmarkten
(z.B. Fressnapf, Futterhaus, Zoo Kdélle) bzw. in
Fachabteilungen von Gartencentern (z.B. Deh-
ner) oder Baumarkten (z.B. OBI) angeboten,
die sich bevorzugt an Ein- bzw. Ausfallstral’en
oder in Fachmarktlagen ansiedeln. Auch auf-
grund der hierflr notwendigen Flachengrofien
erscheint daher eine ausschliel3liche Konzent-
ration dieser Angebote auf den Zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt nicht mehr zeitge-
mafR. Das regelmafig nachgefragte Sortiment
Tiernahrung wird ebenfalls in entsprechenden
Fachmarkten bzw. Fachabteilungen von Gar-
tencentern und Baumarkten angeboten, findet
sich aber auch als Randsortiment in Lebensmit-
tel- bzw. Drogeriemarkten in Nahversorgungs-
zentren bzw. an integrierten Nahversorgungs-
standorten. Vor diesem Hintergrund erscheint
es daher angezeigt, das Sortiment Tiernahrung
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zusatzlich als nahversorgungsrelevant einzu-
stufen. Alle weiteren Sortimente waren auch
aus heutiger Sicht in ihren jeweiligen Einstufun-
gen beizubehalten und wurden dementspre-
chend in die nachfolgend dargestellte Further
Sortimentsliste integriert.
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3.8.3 Firther Sortimentsliste (2024)

Sortiment Beurteilung |Begriindung
Zentrenrelevanz Ist-Belegung Soll-Belegung | Frequenz/Nachfrage Kaufanlass Spez. Einzugsgebiet]  Warentransport
Mja @ nahv.C) nein | M ja [ nein M ja O nein| M haufig O selten | M spontan [ gezielt{ M nein O ja B leicht [J schwer
Antiquitaten [ | O | ||
Arbeitskleidung u. -schuhe O
(fir AufRenbereich)
Badeinrichtung O
Bastel-, Handarbeitsartikel ||}
Bauelemente, Baustoffe O
Beleuchtungskorper O
Bekleidung, Textilien, Wasche ||}

Bild- und Tontrager
(DVD, BD, CD, Vinyl, etc.)

Blumen/Schnittblumen

Bodenbelage

Boote und Zubehor

Brennstoffe

Briefmarken (Porto)

Briefmarken- u. sonst.
Sammlungen

Blcher

Campingartikel

Computer u. Zubehor

Devotionalien

Drogeriewaren

Diingemittel

Eisenwaren, Beschlage

Elektrogro3gerate

Elektrowaren (kleinteilig)

Elektroinstall. Material

Erotikartikel

Fahrrader u. Zubehor

Fotogerate, Fotowaren

Gardinen und Zubehor

Gartenartikel, -bedarf

Cimm|o|o|jc|m|o|jcjo|8o/moie|l O EEIEIEIE m (m0oeo| o=

OMEEDOEEROEREOR ORIOOOCH B REO/RE O @

OmmOCOo0omOOocomoOmCE O ®ROOON B (BOOR8O O

DDIDEDDDDDIDIDI O mDD|o|m| @ (mOO|OjO] O |0

| momEE o |
oo@o®oooooBo®o® o Booo® =

anpieenRfosnnSe B aeooe = w8o=o 8o

1L 1™ | |
QomoEomOmONES 08 B ROCOO08 @ @080 =
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Sortiment Beurteilung |Begriindung
Zentrenrelevanz Ist-Belegung Soll-Belegung | Frequenz/Nachfrage Kaufanlass Spez. Einzugsgebiet| Warentransport
Mja O nahv.C] nein | @ ja [ nein | M ja [ nein| M haufig [ selten (M spontan [ gezieltl M nein [ ja B leicht [0 schwer

Gartenhduser O n O ] ] | L]
Geschenkartikel | [ [ ] | [ ] [ | [ ]
Getranke [ [mj [ [ | [ [ [m] [ [ |mj
Glas-, Porzellan-, Keramikwaren [ ] [ ] [ | |l ] [ | |
Handy und Zubehor ] | [ ] ] [ [
Haushaltswaren [ ] [ ] [ ] [ [ [m] [ ||
Haus-, Heimtextilien | [ [ O O [ ] [
Herde und Ofen O | O C] ] | ]
Holz, Holzmaterialien O O O O O [ [m] L]
Horgerate [ [ ] [ [ O] O [
Installationsmaterial O O O O O | L]
Kfz-Zubehor O O O O O O O
Kleinkinder-, Babybedarf [ ] [ [ ] ] O] ] ||
Kosmetika und Parfiimeriewaren ||| [ ] [ ] [ [ |m] [ [
Kiichen O m O O O O O]
Kunstgewerbe [ ] [ ] [ || [ [m| [ |m| [ |m]
Kiirschnerwaren [ | O | O [ |m] [ [m] [
Kurzwaren, Nahzubehor [ | [ [ | [ | [ |H| [ ] [ |
Lebensmittelhandwerk [ [mj | [ | [ [ [m] [ [
Leder-, Galanteriewaren [ ] [ | [ ] [ | |] [ | [
Matratzen O [ | O] O] O [ | O
Mineraldlerzeugnisse O ] O n [ [m] [ L]
Mobel O O] O ] O O O]
Modewaren | [ | [ ] | [ |m] [ | [ ]
Musikalien [ ] O [ ] ||| [ [m] [ [
Nahmaschinen ] [ | [ ] O] O O [ |m]
Nahrungs-, Genussmittel [ ] [ [ | n [_[m] [ [_m]
Optische Erzeugnisse [ ] [ ] [ ] ||| [ [m] [ [
Orthopadische Erzeugnisse [ ] B [ ] [_m] ] [_[m] ||
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Sortiment

Beurteilung
Zentrenrelevanz
M ja O nahv.(] nein

Begriindung
Ist-Belegung | Soll-Belegung | Frequenz/Nachfrage Kaufanlass Spez. Einzugsgebiet| Warentransport
B ja O nein|M ja O nein| M haufig [J selten M spontan [ gezielt| M nein [ ja B leicht [J schwer

Papier-, Schreibwaren [_|mj [ | [ ] | [ [m] [ | |
Pflanzen/Stauden O O O O [ [m] [ | O
Pflanzerde O O O O O [ | O
Pharmazeutika [_m] | [ ] | [ [m] [ | [ |
Rasenmaher O O O O O O O
Reformwaren [} | [ ] | [ [m] [ | [ |
Sanitarprodukte O O O O O O |||
Schuhe | | [ | | [ [m] [ | [ |
Schulbedarf [ [ [ | [ [_[m] [ | [
Spielwaren [ ] [ ] [ | [ [ || [ |
Sportartikel (kleinteilig) [ | [ | [ ] [ [_[m] [ | [
Sportbekleidung/-schuhe | | [ ] | [ [m] [ | [ |
Sportgerate (groRteilig) ] O O O O O O
Stoffe (inkl. Meterware) | | [ ] | [ [m] [ | [ |
Tabakwaren [ [ ] [ ] u [_[m] [ | [
Teppiche und Auslegeware O | O O [ [m] O O
Tiere (lebend) O O O O (] | [}
Tierzubehor O [ ] O O O [ | [ [}
Tierpflegemittel/-nahrung || [ [ | [ [ [m] [ | [ |
Uhren und Schmuck [ | | [ ] [} [ [m] [ | [ |
Unterhaltungselektronik [ | | [ ] O [ [m] [} [}
Waffen, Jagd- u. Angelbedarf [ ] | [ ] O O O [
Wasch- und Putzmittel || [ [ | | [ [m] [ | [ |
Werkzeuge O | O O [ [m] [ | [ [}
Wolle | | [ | | [ [m] [ | [ |
Zeitschriften [ | [ | | [ _[m] [ | |
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4 Fazit und Ausblick

Die vorliegende Fortschreibung des Zentrenkonzeptes fiir die Stadt FURTH hat die positive Entwicklung des gesamtstidtischen Einzelhandels und
insbesondere der Fiirther Innenstadt deutlich aufgezeigt. Dank der vielfaltigen privaten und 6ffentlichen Investitionen der vergangenen Jahre ist es gelun-
gen, die Attraktivitit der Innenstadt und damit der gesamten ,Einkaufsstadt FURTH® deutlich zu erhéhen. Dies stellt eine gute Ausgangsbasis dar, um
den zuklnftigen Herausforderungen im Einzelhandel zu begegnen. Auch zukiinftig gilt es an einer zentrenorientierten stadtischen Einzelhandelsent-
wicklung festzuhalten und hierbei v.a. auch den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt als Einzelhandelsschwerpunkt in seiner Fortentwicklung
weiterhin aktiv zu unterstiitzen. Dabei gilt es, den Fokus auch auf die Nebenlagen zu richten, in denen v.a. inhabergefihrte Einzelhandelsbetriebe (noch)
prasent sind.

Voraussetzung fur eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung ist die Verabschiedung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes als stadtebauliches
Entwicklungskonzept und die Beriicksichtigung der Leitlinien und Ziele im Rahmen der Bauleitplanung.

Mit Blick auf die stadtische Nahversorgungssituation sollten in hinsichtlich fuBlaufig erreichbarer qualifizierter Nahversorgungsangebote unterver-
sorgten Stadtteilen zunachst die tatsdchlich vorhandenen Bedarfe der Bevolkerung in Erfahrung gebracht werden, um auf dieser Grundlage die
Realisierungschancen mdaglicher Nahversorgungsangebote besser einschatzen zu kénnen.
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5 Glossar

Definition der untersuchten Warengruppen
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Gruppe :Nr. !Hauptwarengruppen/Warengruppen/Sortimente
v Spiel, Sport, Hobby insgesamt
12 {Sportartikel, Camping
darunter: Sportschuhe und Sportbekleidung, die funktional klar auf eine bestimmte Sportart ausgerichtet sind (z.B. Outdoor, FuRball, Tennis,
Hallensportarten), Sportgeréate (z.B. Skier, Schlager, Bélle, Netze, Heimtrainingsgerate etc.); Campingartikel (Zelte, Schlafsacke, Matratzen, Kocher
etc.)
13 |Spielwaren, Hobby
darunter: Spiele, Spielzeug (ohne Computerspiele und Spielkonsolen); Musikinstrumente, Noten und Zubehor; Jagdbedarf
Bastelbedarf; Miinz-, Briefmarken- und sonstige Sammlungen
14 {Fahrrader
darunter: Fahrrader und Zubehér
15 1B: arf
darunter: Spezialbedarf fiir Kleinkinder bis ca. 3 Jahre, z.B. Kinderwagen, Kindersitze fiir Fahrrad und Auto, Flaschchen und Schnuller,
a ohne Spif und Bekleidung
\ 16 |Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
darunter: Geschenkartikel inkl. Mineralien, Feinkeramik, Hausrat (Besen, Wischer, Lappen_Putzeimer, Waschekérbe, Waschestander, Biigelbrett
etc.) Bestecke, Geschirr, Kochutensilien (Messer, Loffel, Pfannen, Topfe, Hohl- und Stahlwaren etc.), Nah- und Strickmaschinen; Bilder und
i Kunst; Kur ;T , Deko-Artikel, Kerzen; Pflanzeniibertépfe (fir Innenbereich)
vi Einrichtungsbedarf
17 {Mdbel, Antiquitaten
darunter: Mobel, Holz-, Korb- und Korkwaren, Antiquitaten, Kunst, Kiichen, Badezimmer- und Biliromébel
18 {Gardinen, Teppiche, Hei
darunter: textile Bodenbeldge einzeln oder als Meterware, Matratzen, , Haus- und (inkl. Bade-, Handt(cher)
vil Baumarktspezifische Sortimente und Zoobedarf
19 {Baumarktspezifische Sortimente, Gartenbedarf
darunter: Baustoffe, Bauelemente, Fliesen, Holz- und Eisenwaren, Maschinen, Werkzeuge, Installationsbedarf, Farben, Lacke, Tapeten, nicht textile
Bodenbelage (Laminat, Linoleum, PVC, Kork etc.); Arbeitskleidung inkl. -schuhe
Kfz-Zubehor;
Pflanzen und Blumen (lebend, d.h. keine Schnittblumen oder TrockenstrauRe), Erden, Diingemittel, Sadmereien, Gartengeréate,
Gartenmébel, Pflanzenkiibel und -tdpfe (fiir AuRenbereich)
20 {Zoobedarf (Tiere, Tierfutter, Zubehor)

darunter: lebende (Haus-)Tiere, Tiemahrung, Kéfige, Tierspielzeug

Gruppe :Nr. :Hauptwarengruppen/Warengruppen/Sortimente
! Periodischer Bedarf
1 :Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren
darunter: Food (Lebensmittel (Frischware, Konserven und Ferti , sowohl als auch Bio), Getranke (inkl. alkoholische und
alkoholfreie Getranke, Kaffee, Tee) , Tabakwaren), Reformwaren
2 _iGesundheits- und Kérperpflege
darunter: Phar \er Bedarf ( D iearti i izinis und or Artikel, z. B. Sanitatshauser (ohne
Augenoptik und Hérgeréteakustik, ), Reinigungs- und Pflegemittel (fiir den Haushalt)
3 ilbriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften, etc.)
darunter: (Schnitt-) Blumen, Zeitungen und Zeitschriften
Aperiodischer Bedarf g t
n Personlicher Bedarf
4 iBekleidung, Wasche
darunter: DOB (DamenOberBekleidung), HAKA (Herren- und Knabenoberbekleidung), KOB (Kinder-OB, inkl. Kleinkinder/Baby), Lederbekleidung,
Wasche, Strumpfwaren und sonstige Bekleidung (inkl. Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren und Handarbeitswaren)
5 iSchuhe, Lederwaren
darunter: Sportschuhe, die mehrheitlich im Alltag getragen werden (z.B. "Sneakers" 0.4.), Taschen, Koffer, Trolleys, Giirtel, Geldbeutel,
Schliisseletuis etc.
6 :Uhren, Schmuck
m Medien und Technik
7 iBucher
darunter: Dy ohne Zeitungen und Zeitschriften (sieche WG 3) und ohne DVDs, CDs, CD-Roms und E-Books (siehe WG 10)
8 {Schreibwaren
darunter: i , B f, ate, Di ier etc. Gerate wie z.B. Computer, Drucker, Taschenrechner siehe WG
10)
9 (Elektro: Weile Ware, Lampen und Leuchten
darunter: ElektrohaushaltsgroR- (Kihl- und ranke, K ate, W , Geschir iinen etc.) und -
kleingerate (Kaffeemaschinen, Wasserkocher, Toaster, Blgeleisen, , Rihr- und Mixgeréte etc.); Lampen und Leuchtmittel
10 Elektro: Unterhaltungselektronik, Foto, PC u. Zubehor, Telekommunikation, Neue Medien
darunter: Braune Ware (Fernseh- und Rundfunkgerate, phonotechnische Gerate (wie z.B. Hifi-Anlagen, CD-Recorder oder MP3-Player), Tontrager
(bespielt und unbespielt);
Foto- und Videokameras, Fotofilme, Projektoren, Objektive und sonstiges Fotozubehdr;
Computer (Standgeréte, Note- und Netbooks, Tablet-PCs etc.), Per i ate (Ein- und Al wie Tastaturen, Mause, Bildschirme,
Drucker, Scanner etc.), Software, C iele und Spi ; Bir 1 (Schreil i Te hner etc.)
Telekommunikationsgerate wie z.B. Festnetz- und Mobiltelefone (inkl. Smartphones), Freisprechanlagen, Zubehér etc.
11 iHorgeréteakustik und Optik

darunter: Horgerate; Brillen (Glaser, Gestelle, Zubehor), Kontaktlinsen und Pflegemittel; optische Erzeugnisse (Fernglaser, Mikroskope etc.)
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Definition der untersuchten Angebote in den Bereichen Dienstleistung, Gastronomie und Beherbergung

Nr.

DO

200
201
202

D1

210
211
212
213

D2

220
221
222
223
224

226

D3

230
231
232
233

D4

240
241
242
243
244

D5

250
251
252

D7

A

Dienstleistungen (6ffentlich und privat)

Offentliche Einrichtungen
Rathaus

Tourismusinfo

Amtergebéude

Kulturangebote
Museum

Theater

Konzerthallen
Glaubenseinrichtungen

Freizeit/Sport
Fitnessstudio

Spielplatz (auBen)
Indoorspielplatz
Schwimmbad

Boulder- und Kletterhalle
Kino

Spielhallen und Casinos

Bildung- und Betreuungsseinrichtungen
Kindertagesstatten
Schule/Hochschule/Fachschule

Fahrschule

Bibliotheken und Blchereien

Medizin und Gesundheit

Arztpraxis

Therapeutische Angebote (u.a. Physio, -u. Ergotherapie, Logopéadie)
Kureinrichtung

Krankenhaus

Blutspendedienst

Finanzdienstleistung
Geschéftsstelle Bank
Geldautomat
Wechselstube, Geldtransfer

Sonstige pers. Dienstleistungen
Post und Versanddienstleister
Versicherung

Rechtsanwaélte/Notare

Steuerberater

Immobilienagenturen

Kosmetik-, Nagel-, Tattoostudio
Schneiderei, Schuster

Fotograf

Frisér/Barbershop
Reinigung/Waschsalon

Reiseblro

Sonstige Beratungsangebote (z.B. Verbraucherschutz, Mieter u. Vermieter)

7‘( Leerstand Dienstleistung

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Nr.
G1

101
102
103
104
105
106
107

109
110
111
112
113
114
115

G2

120
121
122

G3

130
131
132
133
134
135

G4

140
141

G5

150
151

G6

Gastronomie

[0 Restaurant/Speisewirtschaft
Die Speisewirtschaften sind Bewirtungsstatten mit Ausschank
von Getranken und/oder Speisen zum Verzehr derer an Ort und
Stelle. Landlaufig "Restaurant” genannt.

Deutsch
USA
Italien
Tirkei
Frankreich
Spanien
Griechenland
China
Vietnam
Thailand
Japan
Indien
International
Hotel-Restaurant (nicht nur fiir Hotelgaste geoffnet)
Sonstige
O Bar/Kneipe/Schankwirtschaft
Die Schankwirtschaften sind Bewirtungsstatten mit Ausschank
von Getranken (Schankwirtschaft) an Ort und Stelle. Im Volksmund
"Kneipe, Schankstube, Schenke" genannt.

Schankwirtschaft/Kneipe/Sports-Bar/Bistro
Biergarten (saisonaler Betrieb)
Trinkhallen

O Imbiss / Fastfood / Foodtruck
Verkauf von kleineren, schnell gefertigten Gerichten, als
Zwischenmahlzeit, meist im Stralenverkauf, Verzehr im Stehen.
Z.B. Imbisshallen
Deutsch
USA
Tirkei
China
Griechenland
Frankreich

[ café/Eis
Lokal mit vorwiegendem Verzehr von Kaffee und Kuchen
Café, Konditorei, Teestube, Café-Bar
Eisdiele, Eiscafé

[ Vergniigungslokal
Veralteter Begriff fiir Diskothek und Musikclubs
Diskothek, Tanzlokal, Club
Lounge, Cocktail-Bar, Hotel-Bar

7“\’ Leerstand Gastronomie

Nr.

BO
300
301
302
303
304
305

B1
310
31
312

B2
320
321
322

B3
330
331

B4

(S
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Beherbergung
Hotelbetrieb

Hotel

Hotel gami

Gasthof

Motel

Pension
Jugendherberge

Apartment/Aparthotel/Boardinghouse
Aparthotel/Apartmenthotel

Boardinghouse

Gastehaus

Kurbetrieb
Kurheim
Kurklinik
Kurhotel

Privatzimmer
Ferienwohnung/-haus

Privatzimmer

Leerstand Beherbergung
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Definition der untersuchten Betriebsformen

SB-Laden: Nahrungs- und Genussmittel-Selbstbedienungsgeschaft
unter 400 m?.

Supermarkt oder Vollsortimenter: Gemal der Definition des
Bundesverbandes des Deutschen Lebensmitteleinzelhandels e. V.
(BVLH) haben Supermarkte eine Verkaufsflache zwischen 400 m? und
2.500 m? und fuhren ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I-
(Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie
Tiernahrung) und auf einem geringen Verkaufsflachenanteil Nonfood II-
Artikel (Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik,
Elektrogroligerate, Blcher und Presseartikel usw.). (EHI 2016; BVLH
2017). Im Durchschnitt betragt die Verkaufsflache von Supermarkten
1470 m? (EHI 2022). Insgesamt bietet ein durchschnittlicher
Supermarkt ca. 14.876 Artikel an mit einem Schwerpunkt auf
Frischwaren mit Bedienung und Selbstbedienung (EHI 2022).

GroBer Supermarkt/Verbrauchermarkt: belegt eine Verkaufsflache
zwischen 2500 m? und 5000 m? wund Dbietet ein
Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I- und Il-Artikel (BVLH, 2013
und EHI 2022).

SB-Warenhaus: SB-Warenhauser zeichnen sich durch eine
Verkaufsflache von mindestens 5.000 m? aus und fiihren sowohl ein
umfangreiches Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood |- und II-
Sortiment (BVLH, 2013 und EHI 2024).

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Lebensmitteldiscounter. Lebensmitteldiscounter belegen eine
Verkaufsflache zwischen 700m? und rd. 1.500 m? Die
durchschnittliche Verkaufsflache eines Lebensmitteldiscounters
betragt 827 m? (Borutta, Baum, Korkmaz, Lohmann, 2023).
Discounter stellen eine besondere Betriebsform des Einzelhandels
dar, bei der soweit moglich auf Nebenleistungen wie z. B. Beratung
verzichtet wird, um im Wege der Selbstbedienung ein auf schnellen
Warenumschlag ausgerichtetes Sortiment zu niedrigen Preisen
anbieten zu kénnen, wobei das angebotene Sortiment eng und flach
ist (Wirtschaftslexikon24.com, 2013). Discounter zeichnen sich
zudem durch eine weitgehende Standardisierung der Filialen, einen
hohen Anteil an Handelsmarken im Sortiment und den Verkauf
tendenziell grundnutzenorientierter Waren aus (Springer Gabler
Verlag, 2013).

Fachgeschaift. Branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein
tiefes Sortiment fuhrt und Beratung sowie Service bietet (EHI 2016).

Fachmarkt: Grof¥flachiges ~ Fachgeschaft, das  ein
branchenbestimmtes breites und tiefes Angebot weitestgehend in
Selbstbedienung fuhrt, dem Kunden jedoch auch Beratung und
Service anbietet. Um ihre Zugehoérigkeit zu einer bestimmten
Branche erkennbar zu machen, bezeichnen sich Fachmarkte als
Drogeriemarkt, Baumarkt, Elektromarkt, Tapetenmarkt etc. (EHI
2016). Fachmarkte befinden sich haufig in verkehrsorientierter Lage
mit hoher Stellplatzanzahl.

Kauf- und  Warenhaus: Ein Warenhaus ist ein
EinzelhandelsgroRbetrieb in zentraler Lage mit breitem Sortiment,
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vor allem in den Bereichen Bekleidung, Textilien, Haushaltswaren
und Lebensmitteln einschlieRlich Gastronomie. Der Begriff
Kaufhaus betont die branchenbetonte Orientierung (EHI 2016).

Begriffsdefinitionen

Agglomeration oder Cluster: Ansammlung von Handelsbetrieben,
durch die sich die Kundenfrequenz und somit der Umsatz der
einzelnen Unternehmen erhéht. Einheitlich geplante und verwaltete
Agglomerationen bezeichnet man als Einkaufszentrum bzw.
Shopping Center.

Aperiodischer Bedarf: alle Waren mit mittel- bis langfristigem
Beschaffungsrhythmus wie bspw. Bekleidung,
Einrichtungsgegenstande, elektronische Erzeugnisse und sonstige
Hartwaren.

Einzelhandel und GroBhandel: Der GroRhandel stellt das
Bindeglied zwischen dem Erzeuger und dem Wiederverkaufer dar.
Wiederverkaufer, wie z.B. Einzelhandler oder Gastronomen, kaufen
die benétigten Produkte in groRen Mengen beim Grofthandler und
veraulern diese weiter an den Endverbraucher.
Einzugs-/Marktgebiet: Gebiet, innerhalb dessen auf ein Objekt
oder eine Gemeinde konzentrierbare dauerhafte und ausgepragte
Einkaufsbeziehungen bestehen. Das Einzugsgebiet sollte so
bemessen sein, dass mit den dort ansassigen Kaufkraftpotenzialen
in der Regel mindestens 95 % des Umsatzes der Standortkommune
bzw. eines Objektes erklart werden kann.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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o Dorfladen/Dorfmarkt: Dient der Grundversorgung im wenig
bevolkerten Iandlichen Raum. Dorfladen werden kiinftig vor allem in
Hinblick auf den demografischen Wandel und die sinkende Mobilitat
im Alter eine grofRere Bedeutung erfahren und werden in manchen
Bundeslandern bereits finanziell geférdert.

FuBlaufige Erreichbarkeit: akzeptierte fullaufige Distanz zum
Nahversorger. Diese belauft sich gemal® den Unter-
suchungsergebnissen des BBSR auf maximal 0,6 bis 0,8 km
(Echtwege-Distanz). Als Schritttempo werden 3 km/h angesetzt.

Hauptgeschiftszentrum:  gesamtstadtische  sowie  regionale
Versorgungsfunktion. Im Hauptgeschaftszentrum finden sich im
Idealfall Angebote sowohl im kurz-, mittel-, als auch im langfristigen
Bedarfsbereich in grolem Umfang. Dies entsteht durch einen grof3en
Branchenmix und eine hohe Zahl von kleinteiligem Facheinzelhandel.
Erganzend zum Einzelhandel finden sich hier viele Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebe.

Kaufkraftkennziffer: Auch Kaufkraftindex. Gibt Auskunft Uber die
Nachfrage der Endverbraucher in Abhangigkeit von deren Einkommen.
Der deutschlandweite Durchschnitt wird dabei mit der Zahl 100
definiert, Regionen mit einem Kaufkraftindex von mehr als 100 haben
also eine Uberdurchschnittliche Kaufkraft. Als einzelhandelsrelevante
Kaufkraft wird die potenziell fir den Einzelhandel verfigbare
Geldmenge bezeichnet, also das Nettoeinkommen nach Abzug von
Ausgaben wie Miete, Versicherungen und Bildung von Ersparnissen.

Nahversorgung: wohnungsnahe Grundversorgung mit Gutern und
Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs. In einem
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Nahversorgungsbereich finden sich neben einem pragenden Betrieb
des kurzfristigen Bedarfs auch kleinflachige Anbieter des mittel- und
langfristigen Bedarfs sowie vereinzelt auch Gastronomie und
Dienstleistungen.

Periodischer Bedarf: Waren des taglichen Bedarfs. Dazu z&hlen
Nahrungs- und Genussmittel sowie kurzfristige Verbrauchsguter, wie
z.B. Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Haushaltspapierwaren,
Parfimerie- und Drogerieartikel, frei verkaufliche Pharmaziewaren,
Zeitungen und Zeitschriften sowie Schnittblumen und Heimtierfutter.

Radmobile Erreichbarkeit: akzeptierte Distanz mit dem Fahrrad zum
Nahversorger zwischen 0,8 und 2 km. Als standardmaRiges
Fahrradfahrtempo wird 15 km/h festgesetzt. Ebenso wie bei der
fuBlaufigen Erreichbarkeit ist hier ein Zeitraum von 10 Minuten relevant.

Sortiment: Individuelle Zusammensetzung der angebotenen Waren.
Hierbei gibt es tiefe und breite Sortimente. Ein tiefes Sortiment
bezeichnet eine groRe Auswahl an derselben Produktgruppe,
beispielsweise zehn verschiedene Sorten Butter. Ein breites
Sortiment bezeichnet im Gegenzug eine grolle Auswahl an
verschiedenen Produktgruppen. Ein grolles Warenhaus bietet
dementsprechend sowohl eine grolie Sortimentsbreite als auch -tiefe,
wohingegen ein Fachmarkt eine groRe Sortimentstiefe aufweisen kann.

Verkaufsflache: Der Bereich eines Handelsbetriebs, der dem Kunden
standig zuganglich ist. Dazu zahlen auch Treppen, Schaufenster und
Konsumbereiche. Zusammen mit Lagerflachen und diversen Flachen
fir Angestellte (u.a. Sozialrdume) zahlt die Verkaufsflache zur
Gesamtflaiche. Die Verkaufsflache pro Einwohner wird als
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Verkaufsflachenausstattung bezeichnet. Wird der Umsatz eines
Betriebes durch die Verkaufsflache dividiert, erhalt man die
Raumleistung oder Flachenproduktivitat.

Zentralitat: beschreibt das Verhaltnis von an einem Ort getatigtem
Umsatz im Einzelhandel zu der vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft. Ein Zentralitatsindex von mehr als 100 bedeutet
Kaufkraftzufluss.
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