Einzelhandels- und Zentrenkonzept

fiir die Stadt FURTH

Vorstellung zentraler Ergebnisse im Wirtschafts- und

Grundstiicksausschuss am 03. Juni 2024

Thomas Schwarzmann, Lars Czuma-Schmidt

Die nachfolgenden Folien sind Bestandteil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstandig.



Was stellen wir lhnen heute vor?

« 'Schlaglichter' des Firther Einzelhandels (Verkaufsfliche gesamt, nach raumlicher Lage, Entwicklung im
Zeitvergleich, Einzelhandelszentralitaten)

» Auszug aus der Nahversorgungsanalyse mit Schwerpunkt auf fuRldufige, radmobile Abdeckung des
Stadtgebietes mit qualifizierten Nahversorgungsangeboten

» Vorschlag zur Zentrenstruktur und —hierarchie 2024

e Leitlinien und Ziele
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Verkaufsflachenentwicklung 2009-2022
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Verkaufsflachenentwicklung ZVB Innenstadt 2009-2022
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Verkaufsflachen nach Hauptwarengruppen und Lage

Verkaufsflachen in m2 nach Hauptwarengruppen und Lage
(ZVB Innenstadt/Ubriges Stadtgebiet)

Periodischer Bedarf 14.800 54.100
Persénlicher Bedarf 13.975 23825

Medien und Technik 6.%23575

Spiel, Sport, Hobby insgesamt 2 600 16.350
Geschenke, GPK, Hausrat —— 14.925
Einrichtungsbedarf 1650
Baumarktspez. Sortimente und Zoobedarf 425 44.350
0 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000

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

Einzelhandelszentralitaten

Mobel, Antiquitaten %

235
Geschenke/Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 204
Babybedarf

Fahrrader

Schuhe, Lederwaren

Sportartikel

Bekleidung, Wasche

Gardinen, Teppiche, Heimtext.
Schreibwaren

Baumarktspez. Sort.

Zoobedarf

Gesundheits- und Korperpflege
Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren 78
Spielwaren, Hobby
Horgerateakustik, Optik

Elektro: Weilte Ware, Lampen, Leuchten, Haushaltselektr.

65
63
60
Uhren, Schmuck 52
Biicher 36
Gbriger period. Bedarf |f 33
Elektro: Unterhaltungselektr., Foto, PC, Telek. i 23

Gesamt 95

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

Quellen: Eigene. Berechnungen;
GfiK GeoMarkefing GmbH m Zentralitit ZVB Innenstadt = Zentralitat (briges Stadtgebiet




Nahversorgungsanalyse

Rd. 50 % der Firther Bevolkerung finden
aktuell ein qualifiziertes
Lebensmittelangebot in fuRlaufig
erreichbarer Distanz (600m) vor.

Fullaufige Abdeckungsliicken zeigen sich
v.a. in den Stadtteilen Vach, Braunsbach,
Sack, Bislohe, Ronhof, Westvorstadt,
Oberfiirberg und Dambach.
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Nahversorgungsanalyse
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Nahversorgungsanalyse

Fir rd. 91 % der Fiirther Bevolkerung ist
die Mdglichkeit einer radmobilen
Erreichbarkeit qualifizierter
Nahversorgungsangebote gegeben.



Kurzfazit zur Bestandssituation im Further Einzelhandel

 Stadt Furth wird ihrer landesplanerischen Versorgungsfunktion als Teil der Metropole Niirnberg-Fiirth-
Erlangen-Schwabach gerecht;

« ZVB Innenstadt hat sich seit 2009 mehr als beachtlich weiterentwickelt und konnte im Leitsortiment
Bekleidung/Wasche seit 2017 einen Verkaufsflichenzuwachs verzeichnen;

* Rd. 50 % der Firther Bevdlkerung kommen ,in den Genuss* eines fuBlaufig erreichbaren qualifizierten
Nahversorgungsangebots;

» Aufgrund der potenzial- und wettbewerbsseitigen Rahmenbedingungen keine annahernd vollstdndige
Abdeckung mit qualifizierten Nahversorgungsangeboten realistisch;

» Einzelhandelszentralitaten zeigen z.T. Entwicklungsspielrdume (z.B. Uhren/Schmuck) auf, spiegeln aber auch
die Wettbewerbssituation (Stichwort Nirnberg) entsprechend wider.
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Vorschlag zur Zentrenhierarchie und —struktur 2024
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Kartografische Ubersicht zum Zentrenstrukturvorschlag 2024
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Leitlinien und Ziele

1. Erhalt und Ausbau der landesplanerischen Versorgungsfunktion der Stadt Fiirth innerhalb der Metropole
Niirnberg-Fiirth-Erlangen-Schwabach

Die Uberwiegend hohen Zentralitditskennziffern belegen die Magnetwirkung des Fiirther Einzelhandels. Diese
Starke muss durch gezielte Entwicklungen gestiitzt werden, auch um die Stellung der Stadt Fiirth im Kontext der
konkurrierenden Metropolstadte abzusichern. Dabei gilt es, bestehende Entwicklungspotenziale im Einklang mit
der Sicherung der Entwicklungspotenziale im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt umzusetzen. Gleichzeitig
mussen die Starken der Innenstadt weiter geférdert werden.

2. Stirkung des Images des Einzelhandelsstandortes FURTH

Dank der positiven Entwicklungen im stddtischen Einzelhandel (insb. Neue Mitte, Hornschuchcenter, Carré
Firther Freiheit, Flrther Markt, EKZ FLAIR) hat die Einkaufsstadt Fiirth in den vergangenen Jahren deutlich an
Gewicht und Profil gewonnen. Diese Starke gilt es offensiv nach aulen zu kommunizieren und das Image des
Einzelhandelsstandorts weiterzuentwickeln. Es muss deutlich werden, welche Chancen sich fiir den Einzelhandel
in der Stadt FURTH eroffnen, auch und gerade vor dem Hintergrund leistungsfihiger Wettbewerbsstidte 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 Neugriindungen im Einzelhandel zu férdern.



Leitlinien und Ziele

3. Konzentration der Einzelhandelsentwicklung 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 Ansiedlungspolitik im tbrigen Stadtgebiet abzusichern. Die Weiterentwicklung
des ZVB genielt nach wie vor oberste Prioritat.

4. Starkung der Funktionsvielfalt im ZVB Innenstadt

Die Attraktivitat der Flirther Innenstadt speist sich mafigeblich aus der raumlichen Konzentration
unterschiedlichster Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeitangebote, éffentliche
Einrichtungen, Gastronomie) in Verbindung mit einem stddtebaulich ansprechenden und abwechslungsreichen
Umfeld. Diese dem Leitbild der Europdischen Stadt entsprechende Funktionsvielfalt gilt es daher auch zukiinftig
zu starken und weiterzuentwickeln.
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5. Erhalt und Starkung einer hierarchisch gegliederten Angebotsstruktur mit jeweils zugeordneten
Versorgungsfunktionen

Einzelhandels- und Gewerbeentwicklungspotenziale sollen sich raumlich, funktional und angebotsseitig an
bestehenden Angeboten orientieren sowie prioritar innerhalb der zentralen Versorgungsstrukturen realisiert
werden. Zusatzliche nicht zentrenrelevante Sortimente auRerhalb zentraler Versorgungsstrukturen (ZVB, STZ
oder NVB) sind rdumlich und funktional an bestehende Einzelhandelsstandorte (Sonderstandorte) anzugliedern.
Eine zusiatzliche Zersiedelung innerhalb der Fiirther Einzelhandelslandschaft sollte vermieden werden.

6. Erhalt der einzelhandlerischen bzw. gewerblichen Entwicklungspotenziale in zentralen
Versorgungsbereichen

Zur Sicherung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sollen vorhandene Entwicklungspotenziale

(Ladenleerstande) in den ausgewiesenen Zentren einzelhdndlerischen bzw. sonstigen gewerblichen Nutzungen
vorbehalten bleiben. Die Umnutzungen von Gewerbeflachen in Erdgeschosslagen, z.B. zu Wohnzwecken, ist im
ZVB Innenstadt und in den Nahversorgungsbereichen zu vermeiden.
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7. Zentrenvertragliche Weiterentwicklung von erganzenden Einzelhandelsstandorten (Sonderstandorte) fiir
groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit regionaler Ausstrahlungskraft

Die ergdnzenden, meist in stadtebaulich nicht integrierter Lage befindlichen Sonderstandorte leisten mit ihren
uberwiegend nicht zentrenrelevanten Angeboten einen wichtigen Beitrag zur Attraktivitdt der Einkaufsstadt

FURTH und ihrer regionalen Ausstrahlungskraft. Flichenerweiterungen oder Umnutzungen innerhalb der nicht
zentrenrelevanten Sortimente sind daher z.B. im Rahmen von MaRnahmen zur Bestandssicherung maglich.
Grundsétzlich zu vermeiden sind hingegen Angebotserweiterungen im Bereich zentrenrelevanter (Rand-)
Sortimente. Neuansiedlungen von groRflachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten
vorrangig auf bestehende Sonderstandorte konzentriert werden, um einer weiteren rdumlichen Zersplitterung der
Flrther Einzelhandelslandschaft mit ihren negativen Begleiterscheinungen entgegenzuwirken. Neuansiedlungen
von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten sind an allen bestehenden
Sonderstandorten bzw. sonstigen stadtebaulich nicht integrierten Standorten im Stadtgebiet auszuschliel3en.



Leitlinien und Ziele

8. Sicherung und Weiterentwicklung einer maglichst flaichendeckenden Nahversorgung mit Giitern des
taglichen Bedarfs

Die insgesamt gute Versorgungsqualitat der Bevilkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs wird maRgeblich
durch zahlreiche lber das Stadtgebiet verteilte Nahversorgungsbereiche und erganzende integrierte
Nahversorgungsstandorte ,getragen‘. Um das bestehende Versorgungsniveau zu erhalten und auszubauen, sind
Flachenerweiterungen im Bereich nahversorgungsrelevanter Kernsortimente zur Absicherung des vorhandenen
Bestands zuzulassen, sofern deren ékonomische und stiddtebauliche Auswirkungen auf andere relevante
integrierte Nahversorgungsbereiche und —standorte vorab untersucht und als vertraglich bewertet wurden.
Neuansiedlungen im Bereich nahversorgungsorientierter Kernsortimente auch auferhalb bestehender
Nahversorgungsbereiche sind grundséatzlich mdglich, sofern sie einen signifikanten Beitrag zur SchlieBung von
Versorgungsliicken bzw. einer auch qualitativen Verbesserung der fulliufigen Versorgungssituation der
umliegenden Wohnquartiere leisten und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die bestehenden
Nahversorgungsstrukturen als vertrédglich einzustufen sind. In Bereichen/Ortsteilen, in denen die Ansiedlung
eines qualifizierten Nahversorgungsangebotes aus absatzwirtschaftlichen und standort-/immobilienseitigen
Griinden wenig aussichtsreich erscheint, bedarf es der Priifung alternativer Nahversorgungsmaglichkeiten. In
diesem Rahmen sind zunédchst die konkreten Bedarfe der Bevodlkerung vor Ort in Erfahrung zu bringen.



Leitlinien und Ziele

Um die Leitlinien und Ziele in die konkrete Planungspraxis zu integrieren, sind aus Gutachtersicht folgende
Umsetzungsschritte erforderlich bzw. zu empfehlen:

1. Verabschiedung des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzepts als stadtebauliches
Entwicklungskonzept (informelle Planungsgrundlage fiir die weitere bauleitplanerische Steuerung des
Einzelhandels) durch den Fiirther Stadtrat. Hierzu sind aus Gutachtersicht Beschliisse zu folgenden Punkten
zu fassen:

e Leitlinien und Ziele;
* Vorschlag zur Zentrenhierarchie und -struktur 2024;
* Fiirther Sortimentsliste (2024).

2. Leitlinien und Ziele (insb. 3-8) sind bei der Formulierung der Festsetzungen in neu aufzustellenden
Bebauungsplanen konkret zu beriicksichtigen.

3. Altere Bebauungsplane mit Einzelhandelsbezug sind im Einzelfall auf die Ubereinstimmung mit der
Zielausrichtung des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zu priifen und ggf. anzupassen.



Herzlichen Dank fiir lhre
Aufmerksamekeit!



