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1 Ausgangslage, Auftrag und
Methodik

Ausgangslage

Die Grofie Kreisstadt FORCHHEIM (Oberzent-
rum, rd. 32.100 Einwohner) hat die SK Stand-
ort & Kommune Beratungs GmbH beauftragt,
das bestehende Einzelhandelskonzept aus
dem Jahre 2008 zu aktualisieren. Dies steht
vor dem Hintergrund neuer Herausforderun-
gen, die sich nicht nur aus dem raumlichen
Wettbewerb der Nachbarkommunen, sondern
auch aus dem zunehmenden Angebotsdruck
aus dem E-Commerce ergeben. Auch sollte
Uber die innerortliche Zentrenstruktur nachge-
dacht werden, da sich aus dem zunehmend
attraktiven Wohnstandort FORCHHEIM neue
Anforderungen flir Nahversorgungszentren
ergeben konnten. Die Innenstadt des Ober-
zentrums sollte im besonderen Fokus der Stu-
die liegen. Nicht nur der Einzelhandel aulRer-
halb der Innenstadt hat in den vergangenen
Jahren an Bedeutung fur die Region gewon-
nen, auch die innerstadtischen Lagen Forch-
heims haben sich verandert, sodass eine er-
neute Bestandsaufnahme wichtige Hinweise
fur die weitere Entwicklungsmoglichkeit der
Einzelhandelsstadt FORCHHEIM ergeben
kann.
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Auftrag und Methodik

Vor dem Hintergrund der geschilderten Aus-
gangslage hat die Stadt FORCHHEIM folgen-
de Untersuchungsinhalte beauftragt:

e Rahmenbedingungen und Tendenzen
im regionalen, lokalen und ortlichen
Einzelhandel sowie der kopplungsrele-
vanten Dienstleister, Gastronomie und
Tourismus;

e Standortentwicklung der Stadt
FORCHHEIM innerhalb der Region /
Umland;

e Bestandssituation des Einzelhandels
und der kopplungsrelevanten Dienst-
leister, Gastronomie und Tourismus;

e Erfassung der Betriebe (einschlieRlich
Leerstdnde) nach Branche, Verkaufs-
flache, Umsatz, Offnungszeiten, Ange-
botspalette;

¢ Analyse der Angebotsqualitaten;

e Kaufkraft und Nachfrage im Nahbe-
reich, Verflechtungsbereich und Regi-
on; Darstellung der Zentralitatskennzif-
fern;

e Beurteilung relevanter Standortfakto-
ren;

o Wettbewerbslage;
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e Einschatzung der gegenwartigen und
kiinftigen Gesamt- und Unternehmens-
situation: Potenziale und Problemla-
gen; Prognosen und Perspektiven;

e Vorschlage und Meinungen zur Stand-
ortaufwertung;

e Erstellung einer Starken-Schwachen-
Chancen-Risiken-Analyse (SWOT);

e Einzelhandel und kopplungsrelevante
Dienstleister, Gastronomie und Tou-
rismus im Vergleich zu friheren Stu-
dien;

e Uberprifung der bestehenden Zen-
trenstruktur,;

e Erarbeitung von konzeptionellen An-
satzen und Malnahmen;

e Integration der Ergebnisse in das Inte-
grierte Stadtentwicklungskonzept
(ISEK 2030).

Basis der Studie war die Vollerhebung des
Einzelhandels mit ausgebildeten, langjahrig
erfahrenen Mitarbeitern der SK Standort &
Kommune Beratungs GmbH. Zum Einsatz
kam ein Team. Damit gewahrleisten wir die
intensive Ortskenntnis sowie die Einheitlichkeit
der Erhebung und der Umsatzeinordnung.

Die qualitative Bewertung des Angebotes wur-
de Uber den SK Ladencheck vorgenommen,
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der Auskunft tGber die Starken und Schwéachen
des Angebotes gibt.

Die Erhebungen wurden Kkartiert, sodass die
Beurteilungen unseres Hauses jederzeit nach-
vollzogen werden konnen. Dazu wurden Ein-
zelhandelserhebungen, die bei der Stadt vor-
handen waren, in die Bewertung einbezogen.

Fur den Bereich Gastronomie und Tourismus
verfigt SK Uber einen erfahrenen Experten
aus der Gastronomie- und Freizeitbranche,
der die Bewertungen zu diesem Thema vor-
genommen hat. Dartuber hinaus wurden amtli-
che Statistiken verwendet und ausgewertet.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Fur die kleinraumige Bewertung der Nahver-
sorgungssituation wurden mikrogeografische
Strukturdaten der Fa. MB Research GmbH,
Ndrnberg, verwendet.

Zudem wurden die von der Stadt
FORCHHEIM zur Verfiugung gestellten Unter-
lagen zu Unternehmerbefragungen und zur
Wohnbauentwicklung einbezogen.

Ein wichtiger Bestandteil der Analyse war die
Durchfiuihrung eines Workshops mit den Ein-
zelhandlern der Innenstadt, der erfreulicher-
weise gut besucht war.

Fur den historischen Vergleich der Entwick-
lung des stadtischen Einzelhandels wurden
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zurickliegende Studien der GfK Marktfor-
schung und der GMA ausgewertet.
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2 Wirtschaftliche und soziodemo-
grafische Rahmenbedingungen

Die GroRe Kreisstadt FORCHHEIM als Oberzent-
rum im Suden des nordbayerischen Regierungsbe-
zirkes Oberfranken stellt gleichzeitig die Kreisver-
waltung des gleichnamigen Landkreises dar.

Die Autobahn A 73 Nurnberg-Erfurt, sowie die Bun-
desstralRen B 470 bedienen den Straflenverkehr im
regionalen und Uberregionalen Netz und binden den
Raum an die internationalen Wirtschaftszentren in
Deutschland an. In Nord-Sud-Richtung verlauft die
Schienenverbindung Nurnberg - Berlin und schlief3t
so die an ihr gelegenen Stadte FORCHHEIM, Bam-
berg, Lichtenfels und Kronach an das Hauptschie-
nennetz an. FORCHHEIM ist an das S-Bahn-Netz
des Groflraums Ndurnberg/Furth/Erlangen ange-
schlossen und wird daruber hinaus mit der fur das
Jahr 2017 geplanten Inbetriebnahme der ICE-
Strecke Nurnberg-Erfurt-Berlin kinftig an eine der
wichtigsten Bahnverbindungen im deutschen und
europaischen Schienennetz angebunden sein.
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Ausschnitt Zentrale Orte Bayern (Tellfortschrelbung LEP Bayern 2016)

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

Kreisregionen

Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

. Metroplole
. Oberzentrum

. Mittelzentrum

Region

FORCHHEIM ist eine dynamlsche Stadt Entgegen der Bevolkerunésprognose von 2009, die von
einem Bevdlkerungsruckgang bis 2029 von -3% ausgeht, wéchst die Anzahl der Bewohner in der

Stadt.
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Die indexierte reale Bevdlkerungsentwicklung (vgl.
Abb. 3 gegenlber) Ubertrifft damit alle anderen Ver-
gleichsrdume, wie den Landkreis, den Regierungs-
bezirk und sogar Bayern. Bis 2004 konnte die Stadt
um 2,4 % gegeniber dem Prognosestart (2009)
zulegen.

Anhnlich dynamisch ist der Wirtschaftsstandort
FORCHHEIM zu bewerten. Der 2014 von der
Staatsregierung an die Stadt verliehene Bayeri-
schen Qualitidtspreis - Wirtschaftsfreundliche
Gemeinde ist ein guter Beleg dafir. Insbesondere
wurde damit die Schaffung von rund 2.000 neuen
Arbeitsplatzen seit 2007 in der GrofRen Kreisstadt
FORCHHEIM als Beleg fur die optimalen wirt-
schaftsfreundlichen Rahmenbedingungen fir orts-
ansassige Unternehmen im Handwerk und der In-
dustrie hervorgehoben.

In den Jahren (2009-2014) ist die Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort
um rd. 20 % gestiegen.

Die Zahl jener Arbeitnehmer, die am Wohnort
FORCHHEIM arbeiten, ist ebenfalls um rd. 12 %
gestiegen. Dies zeigt, dass FORCHHEIM als Ar-
beits- und Wohnort deutlich attraktiver geworden ist.
Trotzdem ist die Stadt ein Arbeitsplatzspender fiir
die gesamte Region wie die Entwicklung des Pend-
lersaldos zeigt.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Entwicklung der Bevolkerung im Vergleich zu Landkreis, Regierungsbezirk und Bayern
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Die zunehmende Bedeutung der Stadt als Arbeitsort
der Region zeigt der 75 %ige Anstieg des Pendler-
saldos im Zeitraum 2014 zu 2009. Das, wenn auch
verbesserte, Wohnangebot kann offensichtlich mit
der Arbeitsplatzdynamik nicht ganz Schritt halten. .o

Dass die Stadt diese Aufgabenstellung erkannt hat, ..,
wurde vor kurzem durch den im Stadtrat verab-

schiedeten ,Fachplan Wohnen* dokumentiert.

Beschaftigungsstatistik

16.000

10.000

Diese glnstige wirtschaftliche Entwicklung schlagt
sich auch in den Ubernachtungszahlen nieder.

4.000

2.000
37.066 A \ ‘_‘/"‘/
* Aufenthaltsdauer 0

Géastezahlen

2009 2010 2011 2012 2013 2014
é =50z Vers. Pfl. Beschiftigte Arbeitsort «lll=507 \Vers. Pfl. Beschéaftigte Wohnort -‘-Pendlersaldo
20.658
17.734 Abbildung 5: Beschiftigungsstatistik im regionalen Vergleich

So wuchs die Zahl der Ubernachtungen zwischen 2010 und 2015 um Uber 20 % an. Diese Steige-
rung liegt nur geringflgig Uber der Steigerungsrate der Gasteankunfte (rd. 16%), was belegt, dass
die angestrebte Belebung des Forchheimer Tourismus in der Stadt selbst, wie auch im Landkreis,
o o nfe  Bossiembemachungen o noch nicht die gewlnschte Wirkung zeigt. Die Aufenthaltsdauer von etwa 1,8 Tagen lasst auf Ge-
Abbildung 4: Gistezahlen 2010 - 2015 schéftsreiseeffekte schlie!&en. Dig durchsg_hnittliche jahrliche Auslastungsquc.).te der Be.tten lag 2015
bei 29,5 % und konnte sich damit gegenuber 2010 um rd. 2-%-Punkte erhéhen. Weitere Auswer-
tungen zeigen, dass gerade Veranstaltungen wie das Annafest oder die SenioFit-AktiFit die Uber-
nachtungszahlen im Saisonverlauf deutlich ansteigen lassen.
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3 Der Einzelhandel in
FORCHHEIM

3.1 Raumliche Strukturen und Be-
standlagen

3.11 Innenstadt

Eine zentrale Grundlage von Einzelhandels-
entwicklungskonzepten bildet die Abgrenzung
der Innenstadt. Hierzu gibt es aus wissen-
schaftlicher ~Sicht' verschiedene Abgren-
zungskriterien:

1. Funktionale und rechtliche Kriterien

e hoher zusammenhangender Einzel-
handels- und Dienstleistungsbesatz;

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

e historisch gewachsene Versorgungs-
strukturen;

1 U.a. ausgefihrt in Prof. Dr. Drs. h. c. J. Maier und GfK Prisma-
Institut: SEEK fir die Stadt Kulmbach, S. 26., Bayreuth 2003 oder
durch AGS Minchen, Prof. Dr. Monheim Bayreuth und andere in:
SEEK fiur Bayreuth, 2005.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

e Kerngebiet oder baulich verdichtetes
Mischgebiet nach § 7 und § 6 BauN-
VO;

o formlich festgelegtes Sanierungsgebiet.

2. Erreichbarkeitskriterien

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

3. Bauliche und natiirliche Grenzen

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

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

o Verkehrsstrallen (z.B. RingstralRen,
Bahnlinien).

Fur die Abgrenzung der Forchheimer In-
nenstadt schienen folgende Kriterien sinnvoll:

e hoher zusammenhangender Einzel-
handels- und Dienstleistungsbesatz;

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

e VerkehrsstralRen.

Die Innenstadt umfasst somit — analog zu den
Ausfuhrungen im Einzelhandelskonzept der
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GMA aus dem Jahr 2008 und weiteren Vorun-
tersuchungen (z.B. GfK, 2005) — den histori-
schen Altstadtkern und wird durch die Ade-
nauerallee im Norden und Nordosten sowie
die Theodor-Heuss-Strale im Osten um-
schlossen. Sie erstreckt sich im Sitden bis
zum Griindelbach und zieht sich im Westen
Uber die Von-Hirschberg-Strale, die Nell-
Breuning-Stral3e, die Karolingerstral’e bis zur
Merowingerstrale.

Das Einzelhandelsangebot in der Forchheimer
Innenstadt konzentriert sich vorwiegend auf
die A-, B- und C-Lagen, welche nachfolgend
skizziert und bewertet werden.

Als A-Lage fungiert — analog zu friheren Stu-
dien der GMA und GfK aus den Jahren 2008
bzw. 2005 — die sudliche HauptstraBe zwi-
schen dem Rathaus und dem Paradeplatz, die
sich durch ihre hohe stadtebauliche Qualitat
sowohl hinsichtlich der Bebauung als auch
durch die Art und Weise der Strallengestal-
tung (FulRgangerzone mit dem ,Bachla’) aus-
zeichnet. Als grofdter Einzelbetrieb und einer
der malgeblichen Magnetbetriebe der gesam-
ten Innenstadt ist der Mduller Drogeriemarkt
anzusprechen, der mit seinem durchaus viel-
faltigen Angebot, das von Drogerieartikeln
Uber Lebensmittel, Tiernahrung bis hin zu
Spielwaren und Medien reicht, eher den Cha-
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rakter eines innerstadtischen ,Kaufhauses’
besitzt. Einen deutlichen Angebotsschwer-
punkt in der sudlichen Hauptstrale bildet das
Bekleidungssegment, das v.a. durch eine Rei-
he namhafter Filialisten wie Taifun/Samoon,
Gina Laura, Bonita, s.Oliver, Jeans Fritz, Mis-
ter & Lady Jeans, Street One und Ernsting’s
Family ,getragen’ wird. Im Schuh-Bereich ist
mit dem Schuhhaus Peppel ein leistungsfahi-
ger und langjahrig prasenter Anbieter in der
HauptstraRe anzusprechen, der auch mit ei-
nem eigenen Fachmarkt-Format (Schuh-Profi)
im Forchheimer Siden vertreten ist. Ebenfalls
langjahrig in der A-Lage prasent ist mit Betten
Amtmann ein Anbieter, der als einer der weni-
gen flachengréeren Betriebe in der Haupt-
einkaufslage das Segment Heimtextilien kom-
petent und attraktiv abdeckt. Mit Blick auf wei-
tere Einzelhandelsangebote in der A-Lage
HauptstraRe fallt eine gewisse Konzentration
von Optikern und Horgerateakustikern auf
(Optik Réhlich, Gerber Optik, bundesweit agie-
rende Filialisten Abele, Fielmann und
Amplifon).

Weitere Betriebe aus dem periodischen Be-
darfsbereich  (Backerei Fuchs, Metzgerei
Schweizer + Reif, Top Parflimerie, Der Tabak-
laden, Spezialititen-Anbieter Mauerscheil3er,
Klein Confiserie), aus dem Sportbereich (Sport

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Wolf), drei Uhren/Schmuck-Anbieter, einige
Telefonldden und ein Lebenshilfe-Laden
(Holzspielzeug) runden das durchaus vielseitig
strukturierte Einzelhandelsangebot in der A-
Lage ab.

Als B-Lagen fungieren aus Gutachtersicht der
nordliche Abschnitt der HauptstraBe, die
Hornschuchallee sowie auch der Markt- und
Paradeplatz, die im Zusammenspiel mit der A-
Lage einen Rundlauf ermdglichen.

Wahrend in der B-Lage nordliche Haupt-
straBe v.a. Bekleidungsangebote (u.a. Vogele,
Cecil, United Empire, Popcorn, Marianne
Ernst) ,das Bild bestimmen’, zeigt die Horn-
schuchallee eine weitaus differenziertere Be-
satzstruktur, die neben periodischen Angebo-
ten (u.a. Fisch und Feinkost Karnbaum, Kaf-
fee-Rosterei/Café Bogatz, Obst/Gemise Ka-
rabag u. Mirsberger, Kiosk/Zeitschriften, K&K
Gewilrze, Metzgerei Frank), auch aperiodi-
sche  Sortimentsbereiche  (u.a. Schu-
he/Lederwaren Bogelein, Korber; Uh-
ren/Schmuck, Geschenke, Antiquitaten, Waf-
fen/Fahrrader) abdeckt und von weiteren An-
geboten aus dem Dienstleistungs- und Gast-
ronomiebereich (u.a. Friseur, Reisebiro, Ver-
sicherung, Café, Braustlbla, ital. Restaurant)
abgerundet und ergénzt wird.
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Der Marktplatz bildet die sudliche Verlange-
rung der Hornschuchallee und zugleich das
,Bindeglied’ zum Paradeplatz, sodass mit Blick
auf die dort vorhandenen Einzelhandelsange-
bote (u.a. Fahr Rad, Schick Bekleidungshaus,
Handy Shop, Rosenstil Blumen, Stegmeyer
Uhren/Schmuck; Zeitschriften) und erganzen-
der Angebote aus dem Dienstleistungs- und
Gastronomie (u.a. Reisebilro, Friseur, Tratto-
ria, tirk. Imbiss) aus Gutachtersicht die Einstu-
fung als B-Lage durchaus gerechtfertigt
scheint, wobei die Lagequalitat des Marktplat-
zes perspektivisch durchaus noch weiterzu-
entwickeln ware (z.B. durch Belegung des
stadtebaulich stérenden Leerstandes im Uber-
gangsbereich zum Paradeplatz).

Das Einzelhandelsangebot am Paradeplatz -
zugleich Standort des Wochenmarktes und
der derzeit im Umbau befindlichen Tiefgarage
- konzentriert sich im sudlichen und westlichen
Bereich und deckt ein recht breites Ange-
botsspektrum ab. Hervorzuheben ist zunachst
der REWE-Supermarkt (inkl. Brothaus Backe-
rei), der als Vollsortimenter eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion insbesondere fur die in der
Innenstadt lebende Bevodlkerung Ubernimmt
und zugleich einen wichtigen Frequenzbringer
fur die Innenstadt darstellt. Mit den Anbietern
Witt Weiden (Bekleidung), Lederwaren Dorsch
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und Foto Brinke sind darUber hinaus einige
groBerflachige Anbieter prasent, die zusam-
men mit weiteren kleinteiligen Anbietern (u.a.
Weltbild Plus, Horgerate Seifert, Friedrich Be-
kleidung, Konditorei Schmidt) einen recht bun-
ten und das Angebot der A-Lage gut ergan-
zenden Branchenmix ergeben.

Zu den C-Lagen zahlen die Bamberger Stra-
Re, die ApothekenstraBe, die Burgerhof-
straBe, die HolzstraBe, der nordliche Ab-
schnitt der Niirnberger StraBe, der Bereich
um die St.-Martin-StraBe, der nordwestliche
Abschnitt der WiesentstraBe, der oOstliche
Abschnitt der SattlertorstraBe und der west-
liche Abschnitt der Klosterstrale.

Die Bamberger StraBe als ndérdliche ,Ein-
fallachse’ in die Innenstadt und nérdliche Ver-
langerung der HauptstralRe besitzt vor dem
Hintergrund eines llickenhaften Einzelhan-
delsbesatzes (u.a. Froscher Supermarkt,
Schillinger Bekleidung, Second Hand, Klein
Preis Shop) und eines mittlerweile deutlich
uberwiegenden Angebotes in den Bereichen
Dienstleistung und Gastronomie eine eher
nachrangige Bedeutung innerhalb der inner-
stadtischen Einkaufslagen.

Demgegenuber zeichnet sich die Apotheken-
straBe, welche als Verbindungsachse zwi-
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schen der A-Lage sudliche Hauptstrale und
der B-Lage Hornschuchallee fungiert, durch
einen attraktiven Nutzungsmix aus Einzelhan-
delsangeboten  verschiedenster Branchen
(Bekleidung, Raumausstattung, Blcher, Optik,
Schuhe) und weiteren Dienstleistungs- und
Gastronomienutzungen (u.a. zwei Friseure,
ital./japanische Restaurants) aus, der zudem
Uber ein gemeinsames Werbeschild auf Hohe
der Einmindung in die HauptstraRe vermark-
tet wird.

Die HolzstraBe als weitere nérdliche Verbin-
dung zwischen der A-Lage sudliche Haupt-
stralle und der B-Lage Hornschuchallee be-
herbergt insgesamt drei Einzelhandelsbetrie-
ben (Beisse Lichtkonzept, Bergbauer Farben,
Anbieter von Tassen/Spielzeug) und zwei Rei-
seblros. Vereinzelte Einzelhandelsbetriebe
(Steinzeit Schmuck, Korb Optik, Musikinstru-
mente Bartl) und Dienstleister (Arzt, FuRpfle-
ge, Heilpraktiker, Friseur) kennzeichnen auch
die Besatzstruktur in der Burgerhofstrae, die
wiederum die Verbindung zwischen der A-
Lage sudliche Hauptstrale und der B-Lage
Marktplatz herstellt.

Der nordliche Abschnitt der Niirnberger
StraBe zwischen Paradeplatz und der Ein-
mundung der LuitpoldstraRe fungiert gewis-
sermallen als sudliche ,Einfallachse’ in die
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Forchheimer Haupteinkaufslagen und beher-
bergt einige Einzelhandelsangebote unter-
schiedlicher Branchen (u.a. Metzgerei Hohn,
Backerei/Café ,Der Beck’, St. Martins Apothe-
ke, Schuhbidoo, extra Damenoberbekleidung,
Moyo Wohnideen, Topferei Kramer), die von
diversen Dienstleistungsnutzungen (insb. aus
dem Gesundheitsbereich, Friseur, Versiche-
rung) erganzt werden und somit den fir C-
Lagen typischen Angebotsmix begrinden.

In geringer Laufdistanz zur Haupteinkaufslage
sind im Bereich der St.-Martin-StraBe sowie
der westlich abzweigenden Kapellenstralie
sporadische Einzelhandelsangebote vertreten.
Diese reichen u.a. von einem Weltladen Uber
die kleine Buchhandlung Bucherstube und
einen Optiker bis hin zur Weinhandlung Weif3.
Zwei Fotostudios und mehrere Arzte runden
den dortigen Besatz ab.

Im ostlichen Abschnitt der Sattlertorstralle,
der vom Rathausplatz bis zur Einmundung der
Stralke ,Krottental' auf Héhe der Kaiserpfalz
reicht, zeigt sich ein recht vielseitiger Einzel-
handelsbesatz, dessen Angebote von hoher
bis hochpreisiger Damenmode (Mode Atelier
Schick, Striegel) Uber Musikinstrumente, Uh-
ren/Schmuck bis hin zu Schreibwaren und
Zeitschriften (Streit) reichen. In diesem Ab-
schnitt, der mit Blick auf die Bekleidungsange-
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bote durchaus Ansatze einer textilen Niveau-
lage zeigt, sind zudem mit den Brauereigast-
statten Hebendanz und Neder zwei ,alteinge-
sessene’ Gastronomieangebote vertreten,
welche diesen auch fir Touristen attraktiven
Abschnitt (Verbindung zwischen historischem
Rathaus und Kaiserpfalz) zusatzlich berei-
chern. Aus Gutachtersicht bieten diese touris-
tischen Potenziale zudem die Chance, Uber
zielkundenspezifische Angebote den Fortbe-
stand dieser Lage abzusichern und ggf. eine
punktuelle Weiterentwicklung (z.B. durch Be-
legung des friheren Radladens) zu stiitzen.

Der westliche Abschnitt der KlosterstraRe,
der im GMA-Gutachten aus dem Jahr 2008
noch bis auf Hohe der Sparkasse als C-Lage
eingestuft wurde, 1asst sich aus heutiger Gut-
achtersicht aufgrund der nur noch punktuell
vorhandenen Angebote (u.a. Briefmarkenladla,
Hifi-Laden ,High End’) allenfalls noch bis auf
Hoéhe der Wiesentbriicke als C-Lage einord-
nen. Dieser Abschnitt schlielt einen Vodafo-
ne-Laden sowie die gegenuberliegende der-
zeit leerstehende frihere Apotheke ein.

Zu guter Letzt sei auch noch auf den nord-
westlichen Abschnitt der WiesentstraRe (in
etwa bis auf Hohe der Abzweigung Kasern-
stralle) hingewiesen, der mit den Anbietern
Griesbauer (Heimtextilien und hochpreisige

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Hifi-Angebote), S’ blaue Staffala (Buchhand-
lung), La Boutique (Damenmode) und Stumpf
(Kunsthandwerk) weitere Einzelhandelsange-
bote umfasst und durch Dienstleistungs- und
Gastronomieangebote abgerundet und er-
ganzt wird. Bedingt durch den FluR3lauf der
Wiesent und einige historische Gebaude im
Umfeld des Badstegs bieten Teilbereiche die-
ser C-Lage zudem eine hohe Aufenthaltsquali-
tat.

Zusatzlich zu den Einzelhandelsangeboten in
den skizzierten Einzelhandelslagen sind noch
weitere Einzelhandelsbetriebe in Streulagen
innerhalb der Forchheimer Innenstadt situiert.
Zu nennen sind hier v.a. C & A Kids in der
WallstraRe — und damit in kurzer Distanz zur
Haupteinkaufslage —, der langjahrig vor Ort
prasente Mdébelanbieter Schramm (Nirnberger
Stral’e) sowie der Bio-Supermarkt denn’s am
Ostlichen Innenstadtrand (Seltsamplatz).

STANDORT
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Abbildung 6: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Forchheimer Innenstadt
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3.1.2 Ubriges Stadtgebiet

Vorbemerkung

Weitere Erlduterungen zu den nachfolgend
Skizzierten Einzelhandelslagen finden sich im
Kapitel 9.5 Zentren- und Gebietspédsse
(S. 72 ff.)

Der Einzelhandel im Ubrigen Stadtgebiet von
FORCHHEIM konzentriert sich iiberwiegend
im sudlichen Stadtgebiet. Mit dem Globus
SB-Warenhaus  (Willy-Brandt-Allee) nebst
Elektro-Fachmarkt, einem Globus Bau- und
Gartenmarkt sowie arrondierendem Einzel-
handelsbesatz im Mall-Bereich (u.a. Optik,
Zeitschriften, Blumen, Bekleidung, Gastrono-
mie) ist zunachst eine weit Uber das Forch-
heimer Stadtgebiet hinausstrahlende Einzel-
handelsagglomeration anzusprechen, die ins-
besondere auch fiir die Bewohner des Forch-
heimer Landkreises eine wichtige Versor-
gungsfunktion Gbernimmt.

Westlich der Willy-Brandt-Allee (B 470) kon-
zentrieren sich weitere Fachmarkte im Stand-
ortbereich BoschstraBe/HafenstraRe/Hans-
Bockler-StraBe sowie entlang der AuBeren
Nirnberger Strae und Daimlerstralle.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Mit Schuh Micke in der Boschstralle ist der
mit weitem Abstand gréte Schuh-Anbieter in
der Region vertreten, der auch in erheblichem
Umfang Bekleidungsangebote fihrt und im
Zuge seiner im Bau befindlichen Erweiterung
um rd. 1.500 m? auf dann insgesamt rd.
6.000 m? selbst FilialgréRen in Niirnberg deut-
lich Ubertrifft. Ebenfalls in der Boschstralle
ansassig ist der Damenmode-Anbieter Madel-
eine.

Im Bereich HafenstraBe sind mit einem E-
Center Verbrauchermarkt, dem ausstrah-
lungsstarken Spielwaren- und Babyfachmarkt
Hobauer, dem Textiliten H & H, einem expert
Elektro-Fachmarkt sowie Aldi und easy Apo-
theke weitere z.T. ausstrahlungsstarke Einzel-
handelsbetriebe vertreten.

In der Hans-Bockler-StraBe sind die Beklei-
dungsanbieter Végele und PEP, der Schuh-
fachmarkt Schuh-Profi, Franky Getrankemarkt,
Fressnapf Tierfachmarkt, TTL, A.T.U. und ,Der
Beck-Drive-In’ verortet.

Ein weiteres ,Schwergewicht’ im stadtischen
Einzelhandelsbesatz bildet der OBl Bau- und
Gartenmarkt in der AuBeren Niirnberger
StraBe. Dessen friherer, nur wenige hundert
Meter nordlich gelegener Standort an der Au-
Reren Nurnberger StralRe wurde vor einigen
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Jahren mit dem Einrichtungs- und Renovie-
rungsdiscounter tedox belegt. Zudem haben
auch die Blumen-Gartnerei Betz, Mdbel Bar-
thelmess und das Elektro-Fachgeschaft
media@home Mose Media ihre Standorte in
der AuBeren Niirnberger Strafe.

Abgerundet und ergénzt wird das Einzelhan-
delsangebot im sudlichen Stadtgebiet durch
den Werkzeug- und Eisenwaren-Anbieter
Prechtel und den Uberwiegend an Gewerbe-
kunden ausgerichteten Baustoff-Handler Ha-
gebau (Baustoffunion) in der DaimlerstraBe
sowie den kleinen BayWa-Markt an der Stral3e
JAn der Lande’.

Im ostlichen Stadtgebiet ist zunachst auf die
Agglomeration ,Hornschuchpark’ an der Bay-
reuther Stralle (B 470) zu verweisen, die ne-
ben aperiodischen Fachmarktformaten (Dani-
sches Bettenlager, Takko Modemarkt, Deich-
mann, Tedi, NKD, Toni Damenmoden) auch
periodische Anbieter (Aldi, Backerei, Metzge-
rei, Apotheke) umfasst und mit Blick auf die
ebenfalls dort ansassigen gesundheitsorien-
tierten Dienstleistungen und Gastronomiean-
gebote (asiat. Restaurant, Burger King) ein
wichtiges Versorgungszentrum fur die umlie-
gende Bevodlkerung darstellt. Im direkten
nordwestlichen Umfeld des Hornschuchparks
ist mit einem ebl Bio-Supermarkt ein weiterer
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Nahversorger vertreten, der das periodische
Angebot im Hornschuchpark qualifiziert er-
ganzt.

Nahversorgungsorientierte Nutzungen pragen
auch das wenige Kilometer 6stlich an der Au-
Reren Bayreuther Stralle (B 470) gelegene
Wiesent-Center im Umfeld der friheren
Baumwollspinnerei, das mit einem REWE-
Supermarkt  (inkl.  Getrdnkemarkt)  und
NORMA-Lebensmitteldiscounter sowie arron-
dierendem Besatz (Blumen Kraus) v.a. auf die
umliegende Wohnbevélkerung (inkl. des per-
spektivischen Zuwachses durch die auf dem
Gelande der friheren Baumwollspinnerei im
Bau befindlichen Lofts) ausgerichtet ist und
auch eine wichtige Versorgungsdestination fur
die Bewohner des Stadtteils Reuth darstellt.
Als weitere gréRer- bzw. grof3flachige Anbieter
im Forchheimer Osten sind u.a. Intersport
Durbeck (HaidfeldstraRe) und das Gartencen-
ter Hoffmann im Bahnhofsumfeld sowie der
Gebrauchtwarenhof ,Pack Mers’ anzuspre-
chen, der im Zuge des dort geplanten Hotels
seinen Standort an den friiheren Lidl-Standort
in der HaidfeldstralRe verlagern wird.

Im Forchheimer Norden ist zunachst auf den
E-Center Verbrauchermarkt an der Bamberger
Stralle zu verweisen, der zusammen mit ar-
rondierenden Betrieben (dm Drogeriemarkt,
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Apotheke, Postagentur, Backerei, Blumen,
Lotto/Toto, KiK Textil Diskont) ein wichtiges
Versorgungszentrum bildet. Im naheren bzw.
weiteren nordlichen Verlauf sind mit Lidl und
NORMA sowie einem Sonderpreis Baumarkt
weitere Einzelhandelsbetriebe anzufihren.
Unter Nahversorgungsaspekten sei auch noch
auf den Netto-Standort an der Schlachthof-
stral’e verwiesen.

Im westlichen Forchheimer Stadtgebiet sind
mit M&bel Fischer (An der Regnitzbriicke) und
der NORMA-Filiale am Féhrenweg im Stadtteil
Burk nur zwei grol3- bzw. gréRerflachige Be-
triebe prasent, wobei die NORMA-Filiale zu-
gleich als einziger groferer Nahversorger fun-
giert. Deren Angebot wird Uber kleinteilige An-
bieter (Backerei, Metzgerei, Zeitschriften) in-
nerhalb der nur wenige hundert Meter nordlich
gelegenen kleinen ,Merianpassage’ abgerun-
det und erganzt. Ansonsten finden sich im
Forchheimer Westen (inkl. des Stadtteils Bu-
ckenhofen) nur wenige weitere kleinteilige An-
bieter (u.a. Béackerei, Gartenbedarf, Elektro-
Fachgeschéfte).

AbschlieBend ist noch auf die ebenfalls zum
Forchheimer Stadtgebiet zadhlende Gemeinde
Kersbach zu verweisen, die mit einer Backe-
rei im Ortskern lediglich einen kleinteiligen
Nahversorger beherbergt. Rund einen Kilome-
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ter noérdlich vom Siedlungsbereich Kersbach
sind mit Getréanke Kistner und einer Backerei
noch zwei weitere Nahversorger in nicht inte-
grierter Lage an der Stralle Sandacker situiert.
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3.2 Struktur- und Leistungsdaten
des Einzelhandels

Methodische Vorbemerkung

Die nachfolgend aufgefuhrten Struktur- und
Leistungsdaten des Forchheimer Einzelhan-
dels basieren auf einer durch SK Standort &
Kommune im Februar 2016 durchgefuhrten
Bestandserhebung®. Diese beinhaltete eine
komplette Erhebung des stadtischen Einzel-
handelsbesatzes sowie des Dienstleistungs-
und Gastronomieangebotes in der Innenstadt
von Stadt FORCHHEIM. Der Vergleich mit
anderen vergleichbaren Stadten basiert auf
Datenbanken von SK Standort & Kommune
bzw. verdffentlichten Daten externer Fachbu-
ros.

Die Einzelhandelsumsatze wurden auf Basis
von branchen- und betreiberublichen Raum-
leistungen sowie unter Verwendung burointern
vorliegender Ist-Umsatze verschiedener Filial-
unternehmen geschatzt bzw. hochgerechnet.

Es handelt sich hierbei um eine Stichtagserhebung. Zwi-
schenzeitliche Veranderungen im Besatz wurden hinsicht-
lich ihrer grundsatzlichen Wirkung im Konzept beriicksich-
tigt.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

3.21 Verkaufsflache

Der Einzelhandel in der Stadt FORCHHEIM
verfugt Uber eine Verkaufsfliche von rd.
111.380 m?. Davon entfallen etwa 18 % auf
die Innenstadt, wahrend die Fachmarktange-
bote im Forchheimer Suden allein gut die Half-
te der gesamtstadtischen Verkaufsflache (rd.
53 %) auf sich vereinen. Der Forchheimer Os-
ten, der angebotsseitig v.a. den Nahversor-
gungs- und Fachmarktstandort Hornschuch-
park sowie den Nahversorgungsbereich Wie-
sent-Center umfasst, kann hier rund 12 %
der Verkaufsflache belegen, wahrend im
Forchheimer Norden, dessen Angebots-
strukturen mit E-Center (nebst arrondie-
rendem Besatz) und weiteren Lebensmit-
teldiscountern Uberwiegend den periodi-
schen Bedarfsbereich betreffen, nur rd.
8 % der Verkaufsflache situiert sind. Im
Ubrigen Forchheimer Stadtgebiet, das
v.a. die Stadtteile Burk und Buckenhofen
im Westen und Reuth im Osten umfasst,
sind rd. 18 % der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache vorhanden. Hier kommt v.a.
Mobel Fischer als flachengrofiter Einzel-
anbieter deutlich ,zum Tragen’.

Der Vergleich zu anderen Mittel- und
Oberzentren ahnlicher Bevdlkerungsgro-

12%
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Re zeigt auf, dass FORCHHEIM mit rd. 3,6 m?
Verkaufsflache je Einwohner Uber ein — rein
quantitativ betrachtet — hohes Ausstattungsni-
veau verfugt, das zudem deutlich Uber dem
bundesdeutschen Durchschnitt (rd. 1,5 m?)
rangiert und ahnlich groRe Mittelzentren wie
Schwandorf (3,3 m?) bzw. sogar das Ober-
zentrum Neumarkt/Oberpfalz (rd. 3,05 m? pro
Kopf, ohne EKZ Neuer Markt) Gbertrifft.

Abbildung 7: Verkaufsflache und ihre
raumliche Verteilung

Verkaufsflache gesamt
111.378 m?

M Innenstadt

™ Forchheim Sud
w4 Forchheim Ost
u Forchheim Nord

M ibriges Stadtgebiet
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Auf die Innenstadt Forchheims entfallen 157
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfla-
che von rd. 20.020 m?, auf denen rd. 51,6 Mio.
Euro p.a. umgesetzt werden. Der flachenseiti-
ge Angebotsschwerpunkt liegt hier mit rd.
16.200 m? bzw. rd. 81 % der Verkaufsflache
eindeutig im aperiodischen Bereich, wobei der
warengruppenspezifische  Angebotsschwer-
punkt mit rd. 6.340 m? (rd. 32 % der inner-
stadtischen Verkaufsflache) die innerstadti-
schen Leitsortimente Bekleidung/Textilien und
Schuhe/Lederwaren markiert. Im periodischen
Bedarf verfigt die Innenstadt dber rd.
3.900 m? Verkaufsflache, was einem gesamt-
stadtischen Verkaufsflachenanteil von rd.
19 % entspricht.

Der mafgebliche stadtische Verkaufsflachen-
schwerpunkt liegt mit rd. 91.358 m? bzw. rd.
82 % eindeutig im librigen Stadtgebiet. Dies
gilt selbst fur das innerstadtische Leitsortiment
Bekleidung/Textilien, dessen Verkaufsflachen-
schwerpunkt mit einem Anteil von rd. 64 % im
AuBenbereich situiert ist. Hierbei kommen v.a.
die zahlreichen Fachmarkt-Angebote (insb.
Bekleidungsanteil im Schuh Mucke, Fach-
markte, H & H, Vogele, PEP, Madeleine) ,zum
Tragen’. Noch deutlicher zuungunsten der
Innenstadt fallt die Verkaufsflachenverteilung
im Bereich Schuhe/Lederwaren aus. Hier sind
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rd. 78 % des stadtischen Verkaufsflachenan-
gebotes im ubrigen Forchheimer Stadtgebiet
bzw. in den Fachmarktlagen im Siden (Schuh
Mucke, Schuh Profi) situiert. Im Zuge der im
Bau befindlichen Erweiterung von Schuh M-
cke um rd. 1.500 m? wird sich der Angebots-
schwerpunkt im Aufienbereich zusatzlich ver-
starken.

Abgesehen vom innerstadtischen Leitsorti-
ment Uhren/Schmuck zeigt sich auch in allen
anderen Warengruppen der eindeutige Ange-
botsschwerpunkt im Ubrigen Stadtgebiet (vgl.
Abbildung auf folgender Seite). So sind unter
anderem in der Warengruppe des periodi-
schen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel,
Gesundheit/Korperpflege, sonstiger periodi-
scher Bedarf wie Schnittblumen und Zeitschrif-
ten) rd. 25.145 m? bzw. rd. 87 % der Verkaufs-
flache im Ubrigen Stadtgebiet zu finden.
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Abbildung 8: Verkaufsflache nach Sortimentsgruppen und Lagen (2016)
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3.22 BetriebsgroRen gen sich gemischte BetriebsgroRenstrukturen, wahrend im Ubrigen Stadtgebiet — abgesehen vom
GroRflachenanbieter Mobel Fischer und der NORMA-Filiale im Stadtteil Burk — Kleinflachen (unter

Die Abbildung 9 zeigt, wie die Verkaufsfla- 50 m?) mit einem Anteil von rd. 61,5 % klar iiberwiegen.

chengrofRen in den jeweiligen raumlichen Ein-

heiten strukturiert sind. Abbildung 9: BetriebsgroBenvergleich im Forchheimer Einzelhandel
Rd. 70 % aller Betriebe in der Innenstadt agie-
ren auf einer Verkaufsflache von weniger als BetriebsgroRenvergleich im Forchheimer
100 m2. Nur rund ein Viertel der Betriebe be- Einzelhandel
sitzt eine Verkaufsfliche zwischen 100 und 100% L9
unter 400 m*>. Eine vergleichsweise ,lber- = 93
schaubare’ Anzahl an Anbietern (Mdller Dro- 90%
geriemarkt, Mdbel Schramm, Vdgele, Schuh
Peppel, denn’s Bio-Markt) weist hingegen 80% 24,2
Verkaufsflichen ab 400 m? auf. Dies erscheint
in Anbetracht der in historischen Innenstadten 70%
oftmals begrenzten Flachenverfigbarkeiten M 800 und mehr gm
dennoch durchaus bemerkenswert. 60% =400 b.u. 800 gm
Im Stden des Forchheimer Stadtgebiets do- 50% 5100 b. u. 400 gm
minieren hingegen grofl¥flachige Betriebe, die
rd. 44 % der dortigen Betriebe ausmachen. 40% H50b.u. 100gm
Hier kommen v.a. die Grofflachenanbieter 18,6 ® unter 50 gm
Globus SB-Warenhaus (mit Bau- und Elektro- 30%
Fachmarkt), OBI, Schuh Micke, Edeka und
tedox sowie weitere Fachmarkte (u.a. Werk- 20%
zeuge Fleischmann) ,zum Tragen’. Lo
Im Forchheimer Osten (u.a. Hornschuchpark,
Wiesent-Center) und Norden (u.a. E-Center, 0% ; ; ; ;
Lebensmitteldiscounter Lidl und NORMA) zei- Innenstadt ~ Forchheim Sid  Forchheim Ost Forchheim Nord St:::;i?et
|
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3.2.3 Einzelhandelszentralitaten

Methodische Vorbemerkung

Die Handelszentralitét einer Stadt wird durch die
Gegeniiberstellung der in der Stadt erzielten
Einzelhandelsumsétze mit der Kaufkraft dieser
Stadt ermittelt. Die Zentralitdt kann auch flir ein-
zelne Sortimentsgruppen ausgewiesen werden.
Durch die Gegenliberstellung des Einzelhandel-
sumsatzes mit der Kaufkraft kbnnen Aussagen
abgeleitet werden, ob eine Stadt insgesamt oder
bei einzelnen Branchengruppen per saldo Kauf-
kraftzufliisse oder Kaufkraftabfliisse zu ver-
zeichnen hat. Eine Einzelhandelszentralitdt von
liber 100% bedeutet, dass die Zufliisse die Ab-
fliisse per saldo (bersteigen und es damit ins-
gesamt zu einem Zufluss kommt. Demgegen-
liber sagt eine Einzelhandelszentralitdt von un-
ter 100% aus, dass per saldo Kaufkraft in die
Konkurrenzzentren abfliel3t.

Fur die Stadt FORCHHEIM errechnet sich eine
Warengruppen Ubergreifende Zentralitat von
158,8, was flir ein Oberzentrum dieser Groflen-
ordnung sowie unter Berucksichtigung des ver-
gleichsweise nahe gelegenen Oberzentrums
Erlangen einen guten Wert darstellt und darauf
schlielen lasst, dass die Stadt FORCHHEIM
ihrer oberzentralen Versorgungsfunktion
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mehr als gerecht wird. Dabei ist zu berucksichti-
gen, dass dieser recht hohe Zentralitatswert v.a.
auf die gréRRer- bzw. groRflachigen Fachmarkte
im Forchheimer Siden zuriickzufiihren ist.

Bei sortimentsspezifischer Betrachtung fallt
zunachst der ausgesprochen hohe Zentralitats-
wert in der Warengruppe Geschenke,
Glas/Porzellan/Hausrat ,ins Auge’, der auf ein
leistungsfahiges und ausstrahlungsstarkes An-
gebot schlielRen lasst, das sich im Wesentlichen
aus den Randsortimenten der Mdbel- und Ein-
richtungsanbieter (inkl. tedox), der Baumarkte
sowie aus dem recht umfangreichen Angebot im
Globus SB-Warenhaus ,speist’. Durchweg hohe
Zentralitatswerte weisen auch die Warengrup-
pen Baumarktspezifische Sortimente (inkl. te-
dox) und Zoobedarf, Spiel/Sport/Hobby und
Personlicher Bedarf auf. Die letztgenannte Wa-
rengruppe bedarf dabei einer genaueren Be-
trachtung, fasst sie doch die zentrenrelevanten
Leitsortimente  Bekleidung/Textilien,  Schu-
he/Lederwaren und Uhren/Schmuck zusammen.
Im Bereich Bekleidung/Textilien erreicht die
Zentralitat einen beachtlichen Wert von 176,1,
der jedoch von der Zentralitdt im Bereich Schu-
he/Lederwaren mit 327,8 nochmals deutlich
Ubertroffen wird. Im Zuge der im Bau befindli-
chen Erweiterung von Schuh Micke um rd.
1.500 m? diirften sich die Zentralitatswerte in
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diesen Bereichen, je nach Belegung der Erwei-
terungsflache, nochmals erhéhen. Eine eben-
falls  bemerkenswerte Zentralitatskennziffer
(174,8) kann auch die Warengruppe Einrich-
tungsbedarf ,verbuchen’, die insbesondere mit
den beiden mehrjahrig eingefihrten und leis-
tungsfahigen Mobelanbietern Schramm, Bar-
thelmess und Fischer sowie den Heimtex-
Angeboten (tedox, TTL, Raumdesign Bierfelder)
in Anbetracht der Stadtgréf3e und der regionalen
Wettbewerbssituation  (vgl. XXXL Neubert,
Hirschaid) gut ,aufgestellt’ ist. Gleiches gilt im
Ubrigen auch fiir den periodischen Bedarfsbe-
reich (Nahrungs- und Genussmittel, Gesund-
heit/Korperpflege, Ubriger periodischer Bedarf
wie Schnittblumen und Zeitschriften), der mit
einer Zentralitdt von 143,5 das insgesamt hohe
Ausstattungsniveau widerspiegelt.

Im Bereich Medien/Technik belauft sich die
Zentralitdtskennziffer auf 120,2, was ,auf den
ersten Blick’ noch Entwicklungsspielrdume er-
warten lasst. In Anbetracht der starken Konkur-
renz durch Online-Angebote (z.B. Bucher, Mu-
sik) sind mafigeblichen Steigerungen der Zent-
ralitdt durch neue stationdre Angebote jedoch
deutliche Grenzen gesetzt.

Seite 19



Abbildung 10: Einzelhandelszentralitat in FORCHHEIM

Einzelhandelszentralitat in Forchheim
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Glas/Porzellan/Keramik,.. l 249,9
Baumarktsspezifische
Sortimente und Zoobedarf l 203,2
Personlicher Bedarf l 198,7
Spiel, Sport, Hobby l 186,9
Einrichtungsbedarf J 174,8
Periodischer Bedarf l 143,5
T
Medien und Technik l 120,2
T
Gesamt l 158,8
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Fazit

Zusammenfassend verzeichnet der Forchhei-
mer Einzelhandel in sédmtlichen Warengruppen
z.T. sehr deutliche Kaufkraftzufliisse, die da-
rauf schlieBen lassen, dass die Stadt
FORCHHEIM ihrem oberzentralen Versor-
gungsauftrag bereits heute qualifiziert gerecht
wird. Gleichzeitig zeigen die Werte jedoch auf,
dass malgeblichen Steigerungen einzelner
Zentralitatswerte durch zusatzliche Angebote
gerade auch mit Blick auf konkurrierende On-
line-Angebote im Bereich Medien und Technik
und die rdumliche Lage zwischen den deutlich
starker ,aufgestellten’ Oberzentren Bamberg
und v.a. Erlangen deutliche Grenzen gesetzt
sind.
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3.3 Qualitative Bewertung des
innerstadtischen Einzelhandels-
besatzes

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden
neben der rein quantitativen und sortiments-
spezifischen Erfassung der Einzelhandelsbe-
triebe auch qualitative Bewertungen des in-
nerstadtischen Einzelhandelsbesatzes nach
verschiedenen Kriterien im Rahmen des ,SK-
Ladenchecks” vorgenommen. Diese werden
nachfolgend kurz skizziert und bewertet.

Bei Betrachtung der Betriebsform zeigt sich
ein aus Gutachtersicht guter Mix zwischen
Filialisten (Uberregional/regional) und inhaber-
gefuhrten traditionellen Fachgeschaften, die
das Bild der Einkaufslandschaft in der Forch-
heimer Innenstadt pragen und maR3geblich zu
deren Attraktivitat beitragen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 11: Betriebsform

Betriebsform (n=162)
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Des Weiteren wurden die innerstadtischen Abbildung 12: Zielgruppenorientierung

Betriebe dahingehend bewertet, welche Ziel-

gruppe sie mit ihrem Marktauftritt ansprechen.

Sieht man von den wenigen Anbietern ohne Zielgruppenorientierung (n=162)
klare Zielgruppenorientierung bzw. nicht zu- 60%
ordenbaren Betrieben des Ladenhandwerks

ab — letztere richten sich per se an unter-
schiedlichste Zielgruppen —, so zeigt sich, 50% -
dass die groRe Mehrzahl der Forchheimer
Innenstadthandler eine klare Zielgruppenorien-
tierung aufweist und mit ihrem Marktauftritt 40% -
den Kunden bei der Orientierung und Kaufent-
scheidung unterstutzt. Positiv zu werten ist,
dass knapp die Halfte der Betriebe eine klare
marken- und qualitdtsorientierte Philosophie
verfolgt und zudem auch exklusive Angebote
mit Potenzial fur Neukundengewinnung Be-
ricksichtigung finden. Die in anderen Innen-
stadten oftmals festzustellenden Angebote von 10% -
preis- und discountorientierten Betriebsformen 39 5% 4%
sind in der Forchheimer Innenstadt erfreuli- ; { | | -
cherweise nur in sehr geringem Umfang ver- 0% ‘ ‘ : ,

treten.
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30% 28%

20% -

10%
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Ein gemischtes Bild zeigt sich bei Betrachtung
der Warenprasentation. Wahrend gut die Half-
te der bewerteten Betriebe ihre Ware attraktiv
und modern ,in Szene’ setzt, besteht bei rd.
41 % der untersuchten Betriebe, die sich der-
zeit durch eine normale/unauffallige Waren-
prasentation auszeichnen, aus Gutachtersicht
durchaus noch Steigerungs- und Verbesse-
rungspotenzial. Als sehr erfreulich ist hingegen
der sehr geringe Anteil von Betrieben mit ver-
alteter bzw. konzeptloser Warenprasentation
zu werten.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Abbildung 13
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: Warenprasentation

Warenprasentation (n=162)
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Fast alle untersuchten Betriebe in der Forch-
heimer Innenstadt hinterlassen einen gepfleg-
ten und sauberen Gesamteindruck. Darlber
hinaus legen mehr als drei Viertel der Betrei-
ber Wert auf eine einladende Gestaltung der
Eingangssituation.

Knapp die Halfte der erfassten Betriebe in der
Innenstadt verfugt Uber eine barrierefreie Zu-
gangsmdglichkeit. Hier ware eine Steigerung
aus Gutachtersicht wiinschenswert, um gera-
de in ihrer Mobilitat eingeschrankten Kunden
einen leichteren Zugang in den Laden zu er-
moglichen, sofern dies baulich mdglich ist.

Rd. 41 % der untersuchten Betriebe besitzen
ein Werbeschild mit Fernwirkung, darunter
zahlen auch Warenaufsteller und Laufstopper.
Diese sind zur schnellen rdumlichen Orientie-
rung fur Kunden wichtig und bieten einen ers-
ten Uberblick iber die Angebotsvielfalt in den
jeweiligen Einkaufslagen. Dabei kann, wie in
einem Einzelfall sehr gut umgesetzt, auch die
Hausfassade als Werbeflache mitgenutzt wer-
den.
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Abbildung 14: AuBenwirkung
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AuRenwirkung (n=162)
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Ergdnzend zu den vor Ort vorgenommenen
qualitativen Bewertungen haben die Gutachter
die Ladendéffnungszeiten der innerstadtischen
Anbieter per Internet recherchiert und ausge-
wertet. Zu 43 Betrieben in der Forchheimer
Innenstadt konnten online keine Informationen
zu den Offnungszeiten in Erfahrung gebracht
werden.

Nahezu alle recherchierten innerstadtischen
Handler haben wochentags in der Zeit zwi-
schen 10 und 18 Uhr gedffnet (z.T. mit Mit-
tagspause). Nach 18 Uhr ist hingegen nur
noch knapp ein Viertel der Laden gedffnet,
nach 19 Uhr sind samtliche Betriebe, abgese-
hen vom REWE-Supermarkt am Paradeplatz,
geschlossen.

Am Samstag zeigt sich hingegen, dass bereits
ab 13 Uhr rd. 30 % der Betriebe schlieffen, um
14 Uhr hat bereits weniger als ein Drittel der
Laden gedffnet und nach 16 Uhr sind fast alle
Laden (inkl. Drogeriemarkt Mduller) geschlos-
sen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 15: Offnungszeiten in der Forchheimer Innenstadt

Anteil gedffneter Betriebe in %
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Bei Betrachtung der samstaglichen Offnungs-
zeiten in der A-Lage HauptstraBe zeigt sich
ein ahnliches Bild wie in der Gesamtbetrach-
tung, wenngleich der prozentuale Anteil der
noch gedffneten Ladenlokale um 13 bzw. 14
Uhr in der A-Lage leicht héher ausfallt. Jedoch
sind nach 16 Uhr auch in der A-Lage nahezu
alle Laden geschlossen. Gerade fiir Kunden,
die samstags erst am Nachmittag einkaufen
und bummeln, stellt dieser Umstand ein deutli-
ches Hemmnis dar und fuhrt letztlich zur Ab-
wanderung in umliegende Konkurrenzzentren
(insb. Erlangen). Gleichwohl ist auch zu be-
rucksichtigen, dass eine Verlangerung der
Offnungszeiten gerade fiir inhabergefiihrte
Anbieter mit ,dunner Personaldecke’ kein
leichtes Unterfangen darstellt. Nichtsdestotrotz
sollte zumindest eine etwas verlangerte Kern-
offnungszeit der innerstadtischen Einzelhand-
ler — insbesondere in der Haupteinkaufslage —
angestrebt werden.
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Abbildung 16: Offnungszeiten in der Forchheimer Innenstadt (A-Lage)
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34 Leerstandssituation in der
Forchheimer Innenstadt

Im Rahmen der Bestandserhebungen und -
bewertungen im Februar und Marz 2016 wur-
den insgesamt 32 leerstehende Ladenlokale in
der Forchheimer Innenstadt aufgenommen.
Davon entfallen rd. 44 % auf die C-Lagen,
22 % auf die B-Lagen (nérdl. Hauptstralie,
Hornschuchallee, Marktplatz, Paradeplatz)
und 19 % auf die A-Lage sudl. Hauptstralde. In
den Streulagen sind 15 % der vorgefundenen
Leerstande verortet. Auffallig sind dabei Kon-
zentrationen im Ubergangsbereich vom Markt-
zum Paradeplatz sowie im nordlichen Ab-
schnitt der A-Lage, die aufgrund ihrer schlech-
ten bzw. nicht vorhandenen Kaschierung sto-
rend in Erscheinung treten.

Setzt man die Leerstande ins Verhaltnis zu
allen Ladenlokalen (aktiv/passiv) in der Innen-
stadt, so resultiert daraus eine Leerstandsquo-
te von rd. 17 %. Im Einzelhandelskonzept der
GMA aus dem Jahr 2008 belief sich die Leer-
standsquote noch auf 9 % (A-B-Lagen 4%, C-
Lagen 11 %, Streulagen 19 %).

Nachdem Leerstande immer auch Flachenpo-
tenziale fir den Einzelhandel darstellen, er-
schien es angezeigt, diese von der stadtischen
Wirtschaftsforderung auf ihre tatsachlichen
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Reaktivierungschancen fiir den Einzelhandel
hin Uberprifen zu lassen, zumal fir einige
Leerstdande moglicherweise bereits anderwei-
tige Nutzungen seitens der Eigentimer ange-
dacht sind.

Nach erfolgter Uberpriifung sind aus stadti-
scher Sicht insgesamt 15 fir den Einzelhandel
reaktivierbare Leerstande in der Innenstadt
vorhanden, wobei 27 % auf die A-Lage, 27 %
auf die B-Lagen und ein Drittel auf die C-
Lagen entfallen. In den Streulagen sind insge-
samt 13 % verortet.

Somit belauft sich die ,tatsachliche’ Leer-
standsquote auf 9 % (A-Lage: 10 %, B-und
C-Lagen jeweils 7 %, Streulagen 9 %).
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3.5 Regionale Wettbewerbssituation
3.5.1 Erlangen

Das Oberzentrum Erlangen (rd. 111.500 Ein-
wohner) ist in relativ kurzer Distanz (rd. 15 km)
sudlich der Stadt FORCHHEIM situiert.

Als wesentliche Einkaufslage ist dabei die In-
nenstadt anzusprechen, die ein Gebiet um-
fasst, das im Norden durch die Achse Mar-
tinsbihler StralRe — Pfarrstralle — Neue Stralde
begrenzt wird. Im Osten verlduft die Innen-
stadtgrenze zunachst entlang der Achse Ostli-
che Stadtmauerstrale — Waldstralle, im weite-
ren Verlauf in Ost-West-Richtung an der Hen-
kestraRe und anschlielend langs der Schuh-
stralRe. Die sudliche Begrenzung stellt die
Werner-von-Siemens-Stralte dar. Im Westen
wird die Innenstadt durch die Bahnlinie Nurn-
berg-Bamberg begrenzt.

Angebotsseitig - und fur FORCHHEIM insbe-
sondere relevant - ist zunachst das Einkaufs-
zentrum ErlangenArcaden anzusprechen, das
mit einem leistungsfahigen und abwechslungs-
reichen Angebots- und Branchenmix (u.a.
zahlreiche Textiliten wie Esprit, H & M, K & L
Ruppert, Walbusch) seit seiner Erdffnung im
Herbst 2007 &uRerst erfolgreich am Markt
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agiert und dabei auch stark in den Forchhei-
mer Raum ,strahlt’.

Als weitere wesentliche Magnetbetriebe in der
Erlanger Innenstadt sind u.a. die Bekleidungs-
hauser Wéhrl, Peek & Cloppenburg, Galeria
Kaufhof', Drogeriemarkt Muller und Intersport
Eisert zu nennen.

3.5.2 Bamberg

Das Oberzentrum Bamberg (rd. 71.500 Ein-
wohner ) ist in nérdlicher Richtung in einer
Entfernung von rd. 25 km gelegen.

Die Innenstadt von Bamberg umfasst ein Ge-
biet, das im Norden durch die AuRere Léwen-
stralle, die Farbergasse, die Spitalstralle und
die KlosterstralRe begrenzt wird. Im Osten bil-
den der Bahnhof und die Bahnanlagen die
Grenze der Innenstadt. Die sudliche Abgren-
zung verlauft zunachst parallel zur Kunigun-
denruhstrale und Dr.-von-Schmitt-Strale,
anschlielend ein kurzes Stuck entlang des
Kunigundendamms und schlief3lich in Nord-
Sud-Richtung entlang der Willy-Lessing-
Stralte und der Hainstral3e sowie der Richard-
Wagner-Stralte. Im Westen verlauft die Innen-
stadtgrenze parallel zur Juden- und Con-
cordiastra®e und unterhalb der Neuen Resi-
denz. Der Main-Donau-Kanal trennt dabei die
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Innenstadt in einen sudlichen und einen noérd-
lichen Bereich. Der sudliche Bereich kann als
Kern der Innenstadt mit Altstadt und 'Einzel-
handelsinnenstadt' betrachtet werden, wah-
rend der nordliche Bereich als erweiterte In-
nenstadt bezeichnet werden kann.

In der Altstadt fungieren am Grinen Markt ein
Karstadt-Warenhaus', das Bekleidungshaus
H& M und in der Franz-Ludwig-Stral’e das
Bekleidungshaus C & A als Magnetbetriebe.
Am Maximiliansplatz sind mit einem Drogerie-
markt Muller und dem Bekleidungskaufhaus
Wohrl weitere Magnetbetriebe angesiedelt.

Im Fachmarkt-Segment ist dariber hinaus auf
die ausstrahlungsstarke Agglomeration Lau-
banger hinzuweisen, die sich auf Hallstadter
Gebiet fortsetzt und kundenseitig sehr gut an-
genommen wird. Neben zahlreichen Groffla-
chenanbietern (u.a. MediaMarkt, real,-) ist mit
dem Einkaufszentrum Ertl in Hallstadt (Emil-
Kemmer-Strale) auch ein leistungsfahiges
Angebot insbesondere im Bekleidungsbereich
vertreten.
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3.6  Veranderungen im Einzelhandel
seit 1994

Im Folgenden werden unter Rickgriff auf vor-
liegende Gutachten bzw. teilweise vorhandene
Datenbestdnde der Stadt (GfK 1994/1999/
2005, GMA 2008) die wesentlichen Verande-
rungen im Forchheimer Einzelhandel seit 1994
kurz skizziert und bewertet.

Betrachten man zunachst die Gesamtver-
kaufsflachenentwicklung seit 1994, so fallt
insbesondere der deutliche Zuwachs zwischen
1999 und 2005 ,ins Auge’, der wesentlich auf
die Globus-Eréffnung im Marz 2001 zurtickzu-
fuhren sein dirfte. Der ,Einbruch’ im Jahr 2008
(Verdffentlichung im Rahmen des GMA-
Einzelhandelskonzeptes) ist nach Auswertung
der Angaben im Gutachten hingegen nicht
nachvollziehbar. Letztlich entscheidend bei der
Bewertung ist ohnehin der deutliche Zuwachs
von rd. 38 % gegenlber 1994.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 17: Entwicklung der Gesamtverkaufsflache seit 1994
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Eine entgegengesetzte Entwicklung nahm
hingegen die Forchheimer Innenstadt, die zwi-
schen 1994 und 2016 rd. 30 % ihrer Verkaufs-
flache verlor, wobei seit 2008 eine gewisse
Stabilisierung  im  Gesamtflachenbestand
durchaus festzustellen ist.

Gleichwohl nahm die Anzahl der innerstadti-
schen Einzelhandelsbetriebe seit 1994 — ab-
gesehen von einem deutlichen Anstieg im Jahr
1999 — im Vergleichszeitraum stetig ab.
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Abbildung 18: Entwicklung der Gesamtverkaufsflache in der Innenstadt seit 1994
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Abbildung 19: Entwicklung der Anzahl innerstadtischer Einzelhandelsbetriebe seit 1994
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Bedingt durch den bereits skizzierten Ruck-
gang der innerstadtischen Verkaufsflache und
die deutlichen Verkaufsflachenzuwéachse in
den AuRenbereichen — insbesondere im
Forchheimer Suden — verringerte sich auch
der prozentuale Verkaufsflachenanteil der In-
nenstadt im Vergleichszeitraum 1994-2016.
Waren 1994 noch rd. 35 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache in der Innenstadt situ-
iert, so hat sich dieser Wert auf aktuell nahezu
18 % halbiert.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 20: Entwicklung der Verkaufsflachenanteile der Innenstadt am Gesamtbestand in
FORCHHEIM seit 1994
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Methodische Vorbemerkung

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zu den sor-
timentsspezifischen Verdnderungen im ge-
samtstddtischen bzw. innerstadtischen Ver-
kaufsflachenbestand basieren auf vorliegen-
den Vergleichsdaten der GfK aus den Jahren
1994, 1999, 2003 (nur Innenstadt) und 2005.
Um einen Vergleich zur heutigen Situation zu
ermoéglichen, wurden die Erhebungsdaten so
weit wie mdglich auf die SK-Waren-
gruppensystematik umgeschliisselt.

Aufgrund von z.T. stark abweichenden Wa-
rengruppeneinordnungen und nicht vorliegen-
der Basisdaten war ein ,belastbarer’ sorti-
mentsspezifischer Vergleich mit den GMA-
Daten aus dem Einzelhandelskonzept (2008)
hingegen nicht méglich.

Im periodischen Bedarfsbereich nahm die
Verkaufsflache zwischen 1994 und 2016 um
rd. 46 % zu. Darin spiegeln sich v.a. die Etab-
lierung von Globus Ende 2001 sowie zwi-
schenzeitliche Erweiterungen bestehender
Anbieter und Neueréffnungen wider.

Einen enormen Flachenzuwachs (rd. 73 %)

verzeichneten im Vergleichszeitraum auch die
Angebote in der Hauptwarengruppe Personli-
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cher Bedarf, welche die innerstadtischen
Leitsortimente  Bekleidung/Textilien, Schu-
he/Lederwaren und Uhren/Schmuck zusam-
menfasst. Das Flachenwachstum ist dabei v.a.
auf Fachmarktentwicklungen im Forchheimer
Suden zurlckzufiuhren (insb. Schuh Micke).

Im Bereich Medien/Technik hat sich die Ver-
kaufsflache zwischen 1994 und 2016 sogar
verdreifacht, was v.a. auf die Etablierung des
Drogeriemarktes Mdller in der Innenstadt und
der beiden Elektro-Fachmarkte ALPHATECC
und expert zurtickgeflihrt werden kann.

Eine stetige Verkaufsflachenzunahme ver-
zeichnete auch die Hauptwarengruppe
Spiel/Sport/Hobby, deren Verkaufsflachen-
bestand aktuell das Dreieinhalbfache des
Vergleichswertes aus dem Jahr 1994 umfasst.
Hierbei kommt v.a. die Verlagerung und deut-
liche Vergréfierung des weit Uber die Grenzen
Forchheims ausstrahlenden Anbieters Hobau-
er ,zum Tragen’.

Zwischenzeitlich  deutliche Schwankungen
sind hingegen im Bereich Glas/Porzellan/
Keramik und Hausrat auszumachen, wobei
zwischen 1994 und 2016 dennoch ein Plus
von rd. 28 % zu verzeichnen war. Hier lasst
sich u.a. aufgrund fehlender Teilflachenanga-
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ben (Mdébel Kraus) aus dem Jahr 1994 die
Entwicklung nicht betriebsgenau nachvollzie-
hen. Ein Teil des starken Rickgangs zwischen
2005 und 2016 ist jedoch zumindest auf die
Schlielung des Haushaltswarenanbieters
Prechtel in der Hornschuchallee zurickzufiih-
ren.

Einen ,Ausreier’ bildet hingegen die Haupt-
warengruppe Einrichtungsbedarf (Moébel,
Antiquitaten, Gardinen, Teppiche, Heimtextili-
en), deren Verkaufsflachenbestand zwischen
1994 und 2016 um rd. 40 % zurlckging. Hier-
fur durften v.a. die Verkaufsflachenreduzie-
rung von Mébel Kraus im Zuge der Ubernah-
me durch Fischer sowie der Wegfall diverser
Moébel-Anbieter (u.a. Mopo) verantwortlich
zeichnen.

Der mehr als beachtliche Verkaufsflachenzu-
wachs im Bereich baumarktspezifischer Sor-
timente und Gartenbedarf (+ 125 %) im Ver-
gleichszeitraum (1994-2016) ist malfigeblich
auf den Globus-Baumarkt und den zwischen-
zeitlich verlagerten und vergrofRerten OBI-Bau-
und Gartenmarkt zurickzufihren.
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Abbildung 21: Sortimentsspezifische Entwicklung des gesamtstadtischen Einzelhandelsbestandes in FORCHHEIM (1994-2016)
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™ Periodischer Bedarf
Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren,Gesundheits- und
Korperpflege, Gbriger periodischer Bedarf (Blumen,
Zeitschriften, etc.)

M Personlicher Bedarf
Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren, Uhren, Schmuck

M Medien und Technik
Bucher, Schreibwaren, Elektro (Weie Ware, Lampen und
Leuchten; Unterhaltungselektronik, Foto, PC u. Zubehdr,
Telekommunikation, Neue Medien), Horgerateakustik, Optik
W Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Sportartikel, Spielwaren, Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien,
etc.), Babybedarf

M Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

M Einrichtungsbedarf
Mdobel, Antiquitaten, Gardinen, Teppiche, Heimtextilien

M Baumarktspezifische Sortimente und Zoobedarf
Baumarktspezifische Sortimente, Gartenbedarf, Zoobedarf
(Tiere, Tierfutter, Zubehor)
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Eine gegenuber der Gesamtstadt Uberwiegend
kontrare sortimentsspezifische Verkaufsfla-
chenentwicklung vollzog sich hingegen in der
Innenstadt, wobei auch hier eine genauere
Betrachtung lohnt.

Wahrend in der Gesamtstadt im periodischen
Bedarfsbereich ein deutlicher Zuwachs zu
verzeichnen war, nahm die Verkaufsflache in
der Innenstadt hingegen um knapp ein Drittel
zwischen 1994 und 2016 ab.

Auch in der Hauptwarengruppe Persdnlicher
Bedarf ging die Verkaufsflache im Vergleichs-
zeitraum (1994-2016) um rd. ein Viertel zu-
rick. Insbesondere die SchlieBung des stark
textillastigen’ Heka-Kaufhauses hat im Be-
reich Bekleidung/Textilien zu einem deutli-
chen Einbruch zwischen 1994 und 1999 bei-
getragen (vgl. Abb. gegenuber). Interessan-
terweise hat sich dieses Segment trotz eines
weiteren Ruckgangs im Jahr 2003 und der
zwischenzeitlichen Verkaufsflachenzuwachse
im AuRenbereich so stabilisiert, dass heute in
etwa genau so viel Verkaufsflache zum Ange-
bot steht wie im Jahr 1999. Dies kann durch-
aus als deutlicher Beleg fur die Starke der
Forchheimer Innenstadt gerade in diesem
zentralen Leitsortiment gewertet werden. Im
Bereich Schuhe/Lederwaren vollzog sich
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zwischen 1994 und 2005 ein sukzessiver Verkaufsflachenriickgang, wobei zwischen 2005 und 2016
per saldo wieder ein leichter Zuwachs zu verbuchen ist und das Ausstattungsniveau von 2003 anna-
hernd wieder erreicht ist. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der extrem angespannten loka-
len Wettbewerbssituation im Zuge des Markteintritts von Schuh Micke mehr als beachtlich, wobei
die weitere Entwicklung abzuwarten bleibt. Dennoch scheint die Reaktion einiger Schuhhandler in
der Innenstadt hinsichtlich Spezialisierung/Service und zuséatzlicher Absicherung durch Online-
Vertrieb aus Gutachtersicht erfolgversprechend fur deren Fortbestand zu sein.

Abbildung 22: Innerstadtische Verkaufsflachenentwicklung in den Sortimentsbereichen Be-
kleidung/Textilien und Schuhe/Lederwaren (1994-2016)

Innerstadtische Verkaufsflachenentwicklung in den
Sortimentsbereichen Bekleidung/Textilien, Schuhe/Lederwaren
8.000 7.405
7000 | O B
6.000 5.300 5',507 > 5.225
P o 4.805 o
S 9 *)
':-24.000 | @ Bekleidung/Textilien
2 =@=Schuhe Lederwaren
B 3000
1.527
2.000
1.185 1175 Py 1.115
1.000
0
1994 1999 2003 2005 2016
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Wahrend im Bereich Spiel/Sport/Hobby ins-
gesamt der Verkaufsflachenbestand zwischen
1994 und 2016 weitgehend stabil (-6 %) war,
verzeichnete der Bereich Medien/Technik
einen deutlichen Zuwachs von rd. 78 % ge-
genluber 1994, der ganz Uberwiegend auf die
Etablierung des Drogeriemarktes Muller am
friheren Heka-Standort zuriickzuflihren war.

Deutlich verringert (- 76 % ggii. 1994) haben
sich hingegen die Verkaufsflachen in der zen-
trenrelevanten Hauptwarengruppe Geschen-
ke, Glas, Porzellan, Keramik und Hausrat,
was v.a. der SchlieBung von Haushaltswaren
Prechtel ,geschuldet’ sein dirfte.

Im Bereich Einrichtungsbedarf hat sich be-
dingt durch die Schlieung einiger Mdbelan-
bieter und Antiquitdten-Laden das Verkaufs-
flachenangebot ggu. 1994 um 44 % reduziert.
Hierbei ist jedoch zu berucksichtigen, dass
dieses Angebotssegment durch einige mehr-
jahrig am Markt prasente Anbieter wie Betten
Amtmann, Raumdesign Bierfelder und nicht
zuletzt Mobel Schramm nach wie vor qualifi-
Ziert vertreten wird.

Zu guter Letzt haben sich auch im Bereich
Baumarktspezifische Sortimente und Zoo-
bedarf zwischen 1994 und 2016 Veranderun-
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gen ergeben. Hier sank die Verkaufsflache
ggu. 1994 um rd. ein Drittel.
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Abbildung 23: Sortimentsspezifische Entwicklung des innerstadtischen Einzelhandelsbestandes in FORCHHEIM (1994-2016)
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Die oben skizzierten betrieblichen und sortimentsspezifischen Veranderungen finden auch ihren rdumlichen Niederschlag®, wie aus der untenstehenden
Abbildung zu entnehmen ist. Gut zu erkennen ist ferner das ,Abschmelzen’ der Nebenlagen, insbesondere im Bereich der Bamberger Stralle sowie auch
z.T. entlang der Sattlertorstrale und in der Apothekenstrale. Das Gros der Angebote in der Forchheimer Innenstadt konzentriert sich jedoch nach wie vor
im ,Rundlauf’ HauptstralRe/Hornschuchallee/Markt- und Paradeplatz.

Abbildung 24: Besatzstruktur in der Innenstadt (1994-2016)
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© Standort & Kommune Beratungs GmbH Februar 2016; Kartengrundlage: Openstreetmap.org

Quellen: GfK (1994), SK (2016), eigene Darstellung

®  Aufgrund z.T. fehlender Hausnummernangaben in den Erhebungsdaten aus dem Jahr 1994 kann keine Gewahr fiir die standortgenaue Darstellung der Betriebe (ibernommen werden.
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4 Exkurs zur Gastronomie in der
Forchheimer Innenstadt

4.1 Ausgangslage

Innenstadte bestehen nicht nur aus Einkaufs-
statten. Sie sind auch Schauplatz 6ffentlicher
Ereignisse, Orte des Miteinanders von Men-
schen und damit Mittelpunkt des &ffentlichen
Lebens. Deswegen sollte im Interesse einer
verantwortungsbewussten Stadtentwicklungs-
politik die Entwicklung der Innenstadtlage als
gewachsener Ort des Einkaufens, der Freizeit
und nicht zuletzt der Kommunikation und lden-
tifikation verstanden werden. Einen wichtigen
Beitrag zum o6ffentlichen Leben sowie zur At-
traktivitdt der Innenstadt leistet die Gastrono-
mie.

Daher wurden im Rahmen der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes 51 Gastronomie-
betriebe in der Innenstadt erhoben und bewer-
tet. Bei der Bewertung wurden folgende Krite-
rien begutachtet: Angebotsausrichtung, Mit-
tagsangebot, Preiskategorie, Erscheinung und
Zielgruppeansprache.

Durch die Erfassung des Mittagsangebotes
soll eine Einschatzung zur Frequenzstarkung

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

ermoglicht werden. Um das Gesamtbild der
Gastronomie und lhre Zukunftsfahigkeit im
Hinblick auf die Digitalisierung abzurunden,
wurden auch die Auffindbarkeit im Internet und
Gastewertungen betrachtet.

Die Aussagen zur Gastronomiebewertung ba-
sieren auf einer Gesamtbetrachtungsweise.
Aussagen zur Bewertung einzelner Betriebe
sind nicht Gegenstand dieser Untersuchung.
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4.2 Angebots-Mix

Betrachtet man das Gesamtbild der Gastro-
nomie-Betriebe in der Innenstadt von Forch-
heim, so zeigt sich eine facettenreiche und
moderne Gaststattenbranche, die ihren traditi-
onellen Ursprung in den frankischen Brauerei-
gaststatten pflegt und dabei die aktuellen
Trends wie regionale Kaffeerdstereien oder
eine Kombination von Ladenboutique und Ca-
fé mit aufgreift. Der Angebots-Mix lasst wenig
Winsche offen und bietet fir jeden Ge-
schmack und Zielgruppe etwas. Fur eine Stadt
dieser Groflenordnung ist die Ausdifferenzie-
rung des Angebots-Mixes als sehr gut zu be-
werten. Die Durchmischung der Angebote in
den Lagen ergibt mit den angesiedelten Han-
delsbetrieben ein stimmiges Bild.
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Angebotsausrichtung Gastronomie

51 begutachtete Betriebe = 100 %

W Speisewirtschaft (Deutsche Kuche)

¥ Speisewirtschaft (Mediterane Kuche)

2% 2%

B spelsewirtschaft (Asiatische Kuche)

¥ Speisewirtschaft (Amerikanische / Mexikanische Kuche)

B Speisewirtschaft (Internationale Kuche)

¥ Hotel-Restaurant

¥ Schankwirtschaft, Kneipe

M Blergarten

‘ Imbiss, Fast-Food-Restaurant, Lieferservice,
StraRenverkauf [stationdr)

Cafe, Konditorel, Teestube, Cafe-Bar

B Eisdiele, Eiscafe

Abbildung 25: Prozentuale Verteilung des Angebotes nach Kategorien
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4.3 Preisdifferenzierung

Hinsichtlich der Preisdifferenzierung dominiert
das mittlere bis niedrige Preissegment, was fur
die Region und Innenstadtlage typisch ist. Die
Angebote im unteren Preissegment bedienen
etwas mehr als die Halfte der Gastronomiebe-
triebe. Daraus lasst sich jedoch kein Quali-
tatsproblem ableiten, da hier vor allem die
starke Auspragung der Imbiss- und Take-
Away-Betriebe ,zum Tragen’ kommt und die
traditionellen frankischen Gastwirtschaften ein
sehr gutes Preis-Leistungsverhaltnis bieten.
Dies spiegelt sich auch in den zahlreichen und
sehr positiven Gastebewertungen im Internet
wider. Auch im gehobenen Preissegment zeigt
sich ein vielseitiges Angebot mit einem augen-
scheinlichen guten Preis-Leistungsverhaltnis.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Preiskategorie Gastronomie

51 begutachtete Betriebe = 100 %

2,0%

f Gehobenes Preisniveau

51,0% a7,1%

Mittleres Preisniveau

Niedriges Preisniveau

Abbildung 26: Prozentuale Verteilung nach Preiskategorien
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4.4 Zielgruppenansprache

Mit den Gastronomie-Angeboten in der Forch-
heimer Innenstadt werden hauptsachlich Gas-
te mit einer eher konventionelleren und ,gut-
burgerlichen“ Geschmacksrichtung angespro-
chen. Dies bezieht sich sowohl auf das Spei-
sen- und Getrdnkeangebot als auch auf die
Gestaltung des Gastronomiebetriebes.

Darlber hinaus bedient etwas mehr als ein
Drittel der Gastronomen ein eher trendiges
und szeneorientiertes Publikum mit seinem
Angebot. Hierbei werden aktuelle Speisen-
und Getrénketrends  (Burger, Kaffee,
Smoothies, etc.) aufgegriffen, was auch mit
der Raumgestaltung korrespondiert. Mit der
Zielgruppe ,uberdurchschnittliche Qualitatsori-
entierung” ist die gehobene Gastronomie ge-
meint. Diese ist in ihrer Ausgestaltung in einer
Kreisstadt wie FORCHHEIM gut vertreten. Die
Ausrichtung des Angebots auf die jeweiligen
Zielgruppen ist aus gutachterlicher Sicht auch
zukunftig als tragfahig zu bewerten.
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Zielgruppen Gastronomie

51 begutachtete Betriebe = 100 %

3,9% B Uberdurchschnittliche

d Qualitatsorientierung
Y |
F&( 33,3% I Trend- und Szenelokal,
nkneipe, Disco
62,7% 8urgerlich, Solide,

’ Konventionell

Abbildung 27: Prozentuale Verteilung nach Zielgruppenausrichtung
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4.5 Erscheinungsbild

Insgesamt betrachtet prasentiert sich die Gast-
ronomie in FORCHHEIM ansprechend. Der
Stilmix der Betriebe ist facettenreich und wirkt
anziehend, auch wenn die eher konventionelle
Ausrichtung bei der Gestaltung dominiert. Je-
doch bietet nahezu jeder Betrieb seinen eige-
nen Charakter und unterscheidet sich so vom
Wettbewerb. Lediglich bei den typischen Im-
biss- und Take-Away Angeboten fehlt es teil-
weise an ansprechender Gestaltung. Hinsicht-
lich der AulRenwerbung besteht bei manchen
Betrieben ebenfalls noch etwas Nachholbe-
darf. Dies wird auch in Bezug auf das Thema
Internet deutlich. Hier hat etwas mehr als die
Halfte der Betriebe noch Optimierungsbedarf.
Positiv ist jedoch der nur gering vorhandene
Renovierungsstau bei den Gastronomiebetrie-
ben zu bewerten.
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Erscheinungsbild Gastronomie

51 begutachtete Betriebe = 100 %

15,7% | Innovativ, individuell
\ 37,3% exklusiv

Konventonell,
durchschnittlich

47,1%

»] ' Veraltet oder ungepflegt

Abbildung 28: Prozentuale Verteilung nach Zielgruppenausrichtung
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4.6 Mittagstisch

Da in der Innenstadt ein reichhaltiges Angebot
an Imbiss- und Take-Away-Betreiben vor-
herrscht, bieten diese Betriebe bereits eine
gunstige Versorgungsmaoglichkeit wahrend der
Mittagspause. Gesonderte Mittagsaktionen
werden von diesen Betrieben Ublicherweise
nicht angeboten. Die Darstellung in der Info-
grafik ist daher nicht ohne die Einbeziehung
des Angebots-Mixes zu betrachten. Berlck-
sichtigt man bei den Ubrigen Gastronomiean-
geboten auch die Offnungszeiten der Betriebe,
so bieten etwa drei Viertel der sonstigen Be-
triebe ein besonderes Mittagsangebot an. So-
mit ist die ,mittagliche Versorgungslage’ fir
Mitarbeiter, Angestellte, Kunden und Touristen
als sehr gut zu bewerten.
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Mittagstisch Angebot Gastronomie

51 begutachtete Betriebe = 100 %

41%

Nein

Abbildung 29: Prozentuale Verteilung nach Mittagsangeboten
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4.7 Fazit

Die Gastronomiebrache in der Forchheimer
Innenstadt prasentiert sich vielfaltig, zeitge-
maf und ansprechend. Alle in einer Stadt vor-
vorkommenden Zielgruppen werden durch das
vorhandene Angebot ausreichend bedient. Es
existieren kaum Angebotslicken. Lediglich im
Bereich der klassischen Cocktailbar und der
Szeneclubs ist aus gutachterlicher Sicht noch
etwas Nachholbedarf festzustellen.

Wirkung auf Frequenz und Attraktivitat

Die Ausdifferenzierung des Angebots sowie
die Gestaltung der einzelnen Betriebe leisten
einen wertvollen Beitrag zu einer attraktiven
Forchheimer Innenstadt. Die Verteilung der
Betriebe entlang der Haupteinkaufslagen und
Nebenlagen fuhrt zu einer einladenden Ver-
bindung der Lagen. Gerade in den Nebenla-
gen finden sich besondere gastronomische
Angebote, die anziehend wirken und somit
frequenzférdernd sind. Durch die wahrend der
Ladendffnungszeiten durchgehende Versor-
gung mit einem attraktiven gastronomischen
Angebot und zahlreichen Mittagsmenus wirkt
die Gastronomie insgesamt frequenzstitzend
auf die Innenstadt.
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5 Marktgebiet, Kaufkraft und
Bindungsquoten

Methodische Anmerkung:

Als Marktgebiet wird derjenige raumliche Be-
reich bezeichnet, aus dem die Verbraucher mit
einer wettbewerbs- und zeitdistanzabhangigen
Intensitat zu einem Einzelhandelsstandort ten-
dieren. Man spricht hierbei auch von einer
'zeitdistanzverminderten Attraktivitat'. Je gro-
Rer die Zeitdistanz ist, die ein Verbraucher
zurucklegen muss und je mehr Wettbewerber,
d.h. konkurrierende zentrale Orte oder Ein-
kaufsstatten der Verbraucher in dhnlicher oder
geringerer Zeitdistanz vorfindet, desto geringer
ist die Intensitdt seiner Einkaufsbeziehungen
zum in Frage kommenden zentralen Ort und
desto kleiner ist auch das Marktgebiet.

5.1 Marktgebiet und Kaufkraft

Das Marktgebiet der Stadt FORCHHEIM um-
fasst aus gutachterlicher Sicht drei Zonen un-
terschiedlicher Abschépfungsintensitat (siehe
nebenstehende Abbildung).

Die Zone 1 (Kerneinzugsgebiet) entspricht
dem Stadtgebiet von FORCHHEIM und weist
ein Einwohnerpotenzial von rd. 31.100 Per-
sonen auf.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

STANDORT
FKOMMUNE

Die Zone 2 (Naheinzugsgebiet) umfasst den Grofiteil des Landkreises FORCHHEIM mit rd. 47.200
Einwohnern.

Erganzend haben die Gutachter eine weitere Zone 3 (Ferneinzugsgebiet) abgegrenzt. Diese um-
fasst im Norden die Gemeinden Altendorf, Buttenheim, Hirschaid und die Stadt Heiligenstadt i. Offr.
und im Osten die Gemeinden GoéRweinstein, Egloffstein, Hetzles und Langensendelbach. In sudli-
cher Richtung schlieRt die Zone 3 Baiersdorf und Méhrendorf und in westlicher Richtung die Stadt
Hoéchstadt/Aisch sowie die Gemeinden Réttenbach, Hemhofen, Adelsdorf und Gremsdorf ein. Insge-
samt beherbergt die Zone 3 rd. 75.700 Einwohner. Somit umfasst das Forchheimer Marktgebiet
insgesamt rd. 154.000 Einwohner.

7 Zone 1

- I Zone 2

i~ Zone3

Regionale Wettbewerbszentren
(in Auswahl)

@ Oberzentrum Bamberg

@ Oberzentrum Erlangen

Zone Einw. Haush. EH-KK EH-KK EH-KK

Index Mio. %
1 31.139 14.466 106,9 188,4 20,2
i 2, 47173 19.998 103,7 276,7 29,6
i3 75682 33134 103,0 441,11 47,3

Potenzialreserve 3%: 27,2 2,9
Z 153.994 67.599 104,0 9334 100,0

Datenstand Einwohner/Kaufkraft: 31.12.2014

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Mai 2016;
Kartengrundiage: Openstreetmap.org

Abbildung 30: Marktgebiet der Stadt FORCHHEIM

Seite 45



5.2 Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung zeigt auf, wie stark das
bestehende Einzelhandelsangebot der Stadt
FORCHHEIM in den jeweiligen Zonen des
Marktgebietes Kaufkraft an sich zieht (vgl.
Abb. 31 auf nachster Seite).

Diese Abschoépfungsleistungen des Forchhei-
mer Einzelhandels und die Kaufkraftstrome
héangen vom Einkaufsverhalten der Verbrau-
cher ab. Sie sind damit zugleich eine direkte
Folge der Angebotsstruktur in FORCHHEIM
und den umliegenden Konkurrenzzentren so-
wie deren Erreichbarkeit.

Alles in allem vereint das Marktgebiet der
Stadt FORCHHEIM eine Kaufkraft von rd.
933,4 Mio. Euro (inkl. einer 3 %igen Potenzial-
reserve, z. B. durch Berufspendler) auf sich,
von denen der Forchheimer Einzelhandel ins-
gesamt knapp ein Drittel (rd. 299,2 Mio. Euro)
in Umsatz umwandeln kann. Bemerkenswert
ist hierbei die hohe Kaufkraft-Bindungsquote
von rd. 75 % in der Zone 1, die eindrucksvoll
die Versorgungsbedeutung der  Stadt
FORCHHEIM fur ihr Marktgebiet unterstreicht.
In der Zone 2 erreicht der Forchheimer Einzel-
handel eine (z.T. durchaus noch etwas stei-
gerbare Bindungsquote) von rd. 33 %, wah-
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rend in der Zone 3 die Bindungsquote mit Blick
auf die naher gelegenen Konkurrenzzentren
Bamberg und insbesondere Erlangen (Stich-
wort Arcaden) mit ihren leistungsfahigeren
Angebotsstrukturen deutlich abfallt.

Insgesamt zeigt die Betrachtung der Kaufkraft-
Bindung auf, dass der Forchheimer Einzel-
handel durchaus noch gewisse Kaufkraft-
Potenziale (insb. in der Zone 2 des Marktge-
bietes) abschdpfen kdnnte, diese jedoch durch
die regionale Wettbewerbssituation - insbe-
sondere mit Blick auf das nahegelegene
Oberzentrum Erlangen - ,gedeckelt’ werden.
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. Einzelhandelsrelevantes . Kaufkr: imen Gesamtes
Einzelhand Kaufkr: imen Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen .
Abschépf leist Kaufkraftvolumen z i Zone lll einzelhandelsrelevantes
schopiungsleistung Zone | (Stadt Forchheim) one inkl. 3 % Potenzialreserve Kaufkraftvolumen
gesamt Abschopfungsleistung gesamt Abschopfungsleistung gesamt Abschopfungsleistung gesamt Abschopfungsleistung
Warengruppen/Sortimente in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in %
periodischer Bedarf gesamt ) ) 94,0 83,5 88,8 138,1 345 25,0 233,7 16,9 7.2 465,8 134,9 29,0
(Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege)
aperiodischer Bedarf gesamt 94,4 58,3 61,8 138,6 58,0 41,8 234,54 48,0 20,4 467,5 164,3 35,1
« personlicher Bedarf 22,6 15,5 68,5 33,3 16,5 49,6 56,24 13,0 231 112,1 45,0 40,1
+ Medien und Technik 26,7 18,5 50,6 39,2 11,5 29,4 66,2 7,0 10,6 1321 32,0 24,2
- Spiel, Sport, Hobby 8,0 54 67,7 1,7 55 47,0 19,8 4,0 20,2 39,5 14,9 37,7
+ GPK, Hausrat 2,8 2,0 71,8 4.1 2,3 56,3 6,9 2,7 38,4 13,8 7,0 50,5
« Einrichtungsbedarf 15,0 9,7 64,6 221 9,0 40,8 37,4 7,5 20,1 74,5 26,2 35,2
+ Baumarktspezifische Sortimente und Zoobedarf 19,3 12,2 63,2 28,3 13,2 46,6 47,9 13,8 28,8 95,6 39,2 41,0
Insgesamt 188,4 141,8 75,3 276,7 92,5 33,4 468,2 64,9 13,9 933,4 299,2 32,1

Rundungsdifferenzen méglich

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2016

Abbildung 31: Kaufkraftbindung im Marktgebiet der Stadt FORCHHEIM

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Seite 47



5.3 Entwicklungsszenarien zur perspek-
tivischen Einwohner- und Kaufkraft-

entwicklung 2015-2035

Vor der Uberlegung, in welcher Quantitat und Quali-
tat in Zukunft der Einzelhandel in FORCHHEIM zu
entwickeln ware, steht die Beantwortung der Frage,
welche Entwicklungsperspektiven der Einzelhandel
in FORCHHEIM grundsatzlich besitzt.

Vor diesem Hintergrund wurden drei Entwicklungs-
szenarien (optimistische, realistische, pessimisti-
sche Variante) zur perspektivischen Kaufkraftent-
wicklung in FORCHHEIM sowie dem Marktgebiet
bis zum Jahr 2035 berechnet. Zu bertcksichtigen ist
hierbei, dass die Berechnung der perspektivischen
Kaufkraftentwicklung auf Basis der heutigen Pro-
Kopf-Ausgabebetrage erfolgte, da die Entwicklung
der Pro-Kopf-Ausgabebetrage Uber einen Zeitraum
von 20 Jahren aufgrund der Vielzahl von Einfluss-
faktoren kaum verlasslich abzuschatzen ist.

Datengrundlage fur die nachfolgend dargestellten
Berechnungen sind amtliche Daten zur Bevolke-
rungsvorausberechnung vom Statistischen Landes-
amt Bayern sowie Angaben der GfK GeoMarketing
GmbH.

Die nachfolgenden Ausfihrungen konzentrieren
sich auf die Darstellung der optimistischen und
realistischen Variante.
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Szenario

Optimistische Variante 2035 Tendenz
Ist-Situation 2015 (bei isi aller. n iale in der Realistische Variante 2035 2015-2035
Stadt Forchheim ohne Wegziige)
Parameter absolut in % absolut in % absolut in % Trend
Einwohner im Einzugsgebiet gesamt, davon 153.994 . 164.500 (+6,8%) 158.500 (+2,9%) 2
+ Zonel Kerneinzugsgebiet Stadt Forchheim 31.139 (20,2%) 38.500 (+23,6%) 32.500 (+4,4%) 2
+ Zone Il Naheinzugsgebiet 47173 (30,6%) 48.500 (+2,8%) 48.500 (+2,8%) 2
* Zone lll Ferneinzugsgebiet 75.682 (49,1%) 77.500 (+2,4%) 77.500 (+2,4%) 2
Kaufkraft-Index im Einzugsgebiet gesamt 104,0 104,2 (+0,2%-Punkte) 104,1 (+0,1%-Punkte) 2
+ Zonel Kerneinzugsgebiet Stadt Forchheim 106,9 107,0 (+0,1%-Punkte) 107,0 (+0,1%-Punkte) 2
« Zonell Naheinzugsgebiet 103,7 104,0 (+0,3%-Punkte) 104,0 (+0,3%-Punkte) 2
+ Zone lll Ferneinzugsgebiet 103,0 103,0 (0%-Punkte) 103,0 (0%-Punkte) 2
Kopf. im 5.602 € 5.602 € (+0,0%) 5.692 € (+0,0%) >
Pro-Kopf- im Ei 5.920 € 5.933 € (+0,2%) 5.927 € (+0,1%) >
« Zone | Kerneinzugsgebiet Stadt Forchheim 6.085 € 6.090 € (+0,1%) 6.090 € (+0,1%) >
+ Zone Il Naheinzugsgebiet 5.903 € 5.920 € (+0,3%) 5.920 € (+0,3%) >
*+ Zone lll Ferneinzugsgebiet 5.863 € 5.863 € (+0,0%) 5.863 € (+0,0%) >
Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet gesamt, davon 933,4 Mio. € . 1.005,3 Mio. € (+7,7%) 967,6 Mio. € (+3,7%) 2
+ Zonel Kerneinzugsgebiet Stadt Forchheim 188,4 Mio. € (20,2%) 234,5 Mio. € (+24,5%) 197,9 Mio. € (+5,0%) 2
+ Zone Il Naheinzugsgebiet 276,7 Mio. € (29,6%) 287,1 Mio. € (+3,8%) 287,1 Mio. € (+3,8%) 2
+ Zone lll Ferneinzugsgebiet 441,1 Mio. € (47,3%) 454,4 Mio. € (+3,0%) 454,4 Mio. € (+3,0%) 2
22g91.3 % Potenzialreserve 27,2 Mio. € (2,9%) 29,3 Mio. € (+7,7%) 28,2 Mio. € (+3,7%) 2
nach
- periodischer Bedarf gesamt 465,8 Mio. € (49,9%) 501,7 Mio. € (49,9%) 482,9 Mio. € (49,9%) 2
« aperiodischer Bedarf gesamt 467,6 Mio. € (50,1%) 503,6 Mio. € (50,1%) 484,7 Mio. € (50,1%) 2
« Persénlicher Bedarf gesamt " 112,1 Mio. € (12,0%) 120,7 Mio. € (12,0%) 116,2 Mio. € (12,0%) 2
+ Medien und Technik gesamt 2 132,1 Mio. € (14,2%) 142,3 Mio. € (14,2%) 136,9 Mio. € (14,2%) 2
+ Spiel, Sport, Hobby gesamt * 39,5 Mio. € (4,2%) 42,5 Mio. € (4,2%) 40,9 Mio. € (4,2%) 2
* Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 13,8 Mio. € (1,5%) 14,9 Mio. € (1,5%) 14,3 Mio. € (1,5%) 2
+ Einrichtungsbedarf ¥ 74,5 Mio. € (8.0%) 80,2 Mio. € (8,0%) 77,2 Mio. € (8,0%) 2
* Baumarktspezifische Sortimente und Zoobedarf ¥ 95,6 Mio. € (10,2%) 103,0 Mio. € (10,2%) 99,1 Mio. € (10,2%) 2
Bei den Werten und quantitativen Annahmen sind Rundungsdifferenzen méglich.
" Die Warengruppen , Schuhe/L , Ur .
2 Die Warengruppen Biicher/Schreibwaren, Elektro (WeiBe Ware/Lampen und Leuchten/U PC und Zubehér/ Medien), Ho Optik.

Die Warengruppen Sportartikel, Spielwaren, Hobbybedarf (Fahrréder, Musikalien, etc.), Babybedart

Die Warengruppen M

9 Die W Bat i Sor

Gardinen/Teppiche/t
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jarf, Zoobedarf (Tiere, Tierfutter, Zubehor)

Abbildung 32: Perspektivische Entwicklung der Einwohnerzahl und Kaufkraft im Forchhei-
mer Marktgebiet (2015-2035)
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Wie aus der vorstehenden Tabelle zu entnehmen
ist, durfte bei Betrachtung der optimistischen Vari-
ante die Bevdlkerungszahl im Forchheimer Markt-
gebiet bis 2035 um rd. 6,8 % steigen. Dieser prog-
nostizierten Entwicklung liegt die Annahme zugrun-
de, dass bis 2035 samtliche Wohnbaupotenziale It.
Fachplan Wohnen in der Stadt FORCHHEIM (Zone
1) umgesetzt worden sind und zugleich keine Weg-
zuge erfolgen. Demgegenuber durfte die Bevolke-
rungsentwicklung in den Zonen 2 und 3 It. Angaben
des Landesamtes fur Statistik zwar ebenfalls positiv
verlaufen, jedoch auf einem deutlich niedrigeren
Niveau.

Bei Betrachtung der realistischen Variante sehen
die Gutachter einen leichten Bevolkerungszuwachs
von 2,9 % im gesamten Marktgebiet bzw. von 4,4 %
in der Stadt FORCHHEIM.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Zu-
grundelegung der prognostizierten Bevdlkerungs-
entwicklung und der  heutigen Pro-Kopf-
Ausgabebetrage im Einzelhandel die Potenzial-
plattform im Forchheimer Marktgebiet bis 2035
leicht zunehmen durfte und sich somit auch zu-
satzliche Spielrdume fir Neuansiedlungen insbe-
sondere im periodischen Bedarfsbereich ergeben.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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6 Trends im Einzelhandel

Die Dynamik des Umbruchs im Einzelhandel schrei-
tet ungebrochen voran. In der GfK Einzelhandels-
prognose bis 2025 wird deutlich, dass seit 2002 der
Ladeneinzelhandel mehr oder weniger brachliegt.
Dies gilt auch fur 2015. In Deutschland ist laut
Hochrechnungen der Ladeneinzelhandelsumsatz im
gesamten Jahr 2015 um etwa 1 % im Vergleich zum
Jahr 2014 zurlckgegangen (GfK GeoMarketing).
Die Hauptursache wird im wachsenden Onlinehan-
del gesehen. Der E-Commerce stieg in den letzten
Jahren deutlich an und hat im Jahr 2015 laut HDE-
Online-Monitor ein Umsatzvolumen von ungefahr
41,7 Milliarden Euro erreicht. Das entspricht einer
Steigerung von etwa 12 % im Vergleich zum Vor-
jahr. Diese Wachstumsdynamik wird aus Sicht der
GfK von der Wachstumsphase langsam in die Rei-
fephase (Maturity) Gbergehen.

Kann der stationdre Handel aufatmen? Ist damit ein
Ende der Bedrohung aus dem Internet in Sicht?
Eher nicht! Reife heifdt nicht Sattigung. Ohne grund-
legende Verénderung des stationaren Einzelhan-
dels werden die Innenstadte in ihrer Lebendigkeit
weiter bedroht sein. Viele Einzelhandelsexperten

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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sind sich dagegen einig:* Der Einzelhandel ist nicht tot, er ist nur langweilig“*

GfK Einzelhandelsumsatz - Entwicklung und Prognose
Ladeneinzelhandel und Distanzhandel 1990 - 2025 (in Mrd. Euro)

Umsatz in Mrd. €

600

500

400 -

300 -

200 -

100 -

mmm Online-Handel

= |_adeneinzelhandel

= Katalogversand

Online-Anteil am gesamten Einzelhandel

«@=0nline-Anteil am gesamten Einzelhnadel

* Prognose

Quelle: GfK GeoMarketing

Abbildung 33: Entwicklung und Prognose des Einzelhandelsumsatzes

4

Zitat: Giannis Paraskevopoulos, Geschaftsfiihrer von BRICKSPACES in Trends im Einzelhandel (Brickspace-Magazin)
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Dabei hat der stationare Einzelhandel It. Konsumen-
tenbefragungen der GfK GeoMarketing (FutureBuy
2014) durchaus Vorteile.

Wahrend bei der Einfachheit des Einkaufs, Schnel-
ligkeit der Abwicklung und bei der Ersparnis deutli-
che Vorteile im Online-Bereich gesehen werden,
liegt der Vorteil des stationdren Handels bislang
beim ,Sehen, Probieren, Tasten, Riechen“ enorm
hoch. Auch die Schnelligkeit bei der Verfugbarkeit
wird als deutlicher Vorteil gesehen.

Trotzdem verlieren in vielen Kommunen die Innen-
stadte weiter an Beliebtheit, da der Online-Handel
Bedurfnisse der Kunden individueller und zielgerich-
teter befriedigen kann.

Dies fuhrt oft zu dem sogenannten ,Showrooming-
Effekt”, bei dem Kunden Produkte, die sie im Laden
sehen, vielfach im Laden oder in der FuRgangerzo-
ne im Internet suchen und sofort dort preisglnstiger
bestellen. Deshalb winschen sich Konsumenten
einen modernen stationaren Einzelhandel mit offe-
nen WLAN-Spots, um mobiles Einkaufen einfacher
zu ermoglichen. Diesem Wunsch folgen bereits vie-
le Stadte, indem sie die Innenstadte flichendeckend
mit WLAN-Netzen ausstatten.
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Gewichtete Vor- und Nachteile
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Stationar

Quelle: FutureBuy 2014

Abbildung 34: Vor- und Nachteile der Vertriebswege online und offline

Fur viele Experten ist diese Entwicklung ein Schritt in die richtige Richtung, um den Besuch der
Stadtzentren wieder attraktiver zu machen. Das Angebot des mobilen Shoppings soll die Kunden
wieder in die Zentren ziehen und das Shoppingerlebnis sowohl online als auch offline ermdglichen.
Dies bedeutet, dass die stationaren Handler auf Dauer dem Druck ausgeliefert sind, eigene Online-
Shops anzubieten, in denen die Kunden auch online direkten Zugriff auf die Produkte des Offline-
Shops erhalten.
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Was die Zukunft noch bringen wird kann am besten = Was der stationare Handel unternehmen sollte, fasst die GfK im folgenden Schaubild zusammen:

an den heute jungen Ka&uferschichten abgelesen
werden. In der ,GfK Younger Shopper Study 2015"
sehen 16-21-jahrige Konsumenten das Einkaufen
von morgen so:

e 74% werden kinftig genauso haufig statio-
nar einkaufen

e 72% werden kunftig Einkaufen als soziale
Aktivitat nutzen

e 66% bevorzugen Online-Shops mit stationa-
ren Filialen.

Was sind die Konsequenzen fir den stationaren
Handel?

Die GfK ist durch ihre ,Kenntnis des Einzelhandels
im Abstrakten — von der Datenseite — wie auch im
Konkreten — durch zahlreiche Beratungsprojekte —
Uberzeugt, dass der Handel der Zukunft auch wei-
terhin ,vor Ort“ stattfindet. Naturlich verschieben
sich die Gewichte. Der Online-Handel stellt eine
disruptive Innovation fiir den Einzelhandel dar, die
manche der heutigen Player entweder in die Insol-
venz oder in die nachste Entwicklungsstufe ,zwin-

gen® wird*®.

®  GfK GeoMarketing GmbH (Juli 2015): eCommerce- Wachstum
ohne Grenzen?

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Verstehen Sie (digitale)
Shopper-Segmente

Spielen Sie offline
und online (auf allen
Geréaten)

Profitieren Sie von der
Digitalisierung
- auch am POS

Prufen Sie, wie Sie
,»mobil“ in lhre
Marketing-Strategie
integrieren kénnen

= Schaffen Sie online &
c_)_ffline ,hahtlose*
Ubergange

Reduzieren Sie
Komplexitat entlang
der gesamten
Purchase Journey

Versuchen Sie mehr
und mehr Bedarf &
Wiinsche der Kaufer
zu antizipieren

Seien Sie dort wo
Ihre Kunden sind
(z.B. Pop-Up Shop)

Schaffen Sie ein
individuelles
Einkaufserlebnis

Spielen Sie stationar
ihre Starken aus
(Haptik, Emotionen..)

Generieren und nutzen
Sie Insights (z. B.
Big Data)

Quelle: GfK Geomarketing: Sebastian Miller, IREBS Intensivstudium 2015, Hamburg

Abbildung 35: Konsequenzen aus der Online-Entwicklung

Entwickeln Sie eine
zielgruppen-orientierte
Preis-Strategie

Harmonisieren Sie on-
und offline Preise

Belohnen Sie Kunden
far ihre Treue

Nutzen Sie lokale und
individuelle Insights
zur Aktivierung
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7 Nahversorgung in FORCHHEIM

Methodische Vorbemerkung

Ein Entwicklungskonzept setzt sich aus meh-
reren, sich logisch ergédnzenden Bausteinen
zusammen. Neben der bereits vorgenomme-
nen Betrachtung des innerstadtischen Zent-
rums werden im Rahmen einer Nahversor-
gungsanalyse die weiteren Versorgungszen-
tren untersucht.

71 Zentren- und Nahversorgungs-
strukturen

Die Betreiberkonzepte der Nahversorger, aber
auch das Einkaufsverhalten der Bevolkerung
haben sich in den letzten Jahrzehnten deutlich
verandert. Autoorientierte Angebote, vielfach
an den Stadtrandern positioniert, dominieren
die meist kleinflachigen Angebote in den
Stadtteilzentren. Wobei grundsatzlich der Ver-
kaufsflachenbedarf der jeweiligen Anbieter
wachst, sodass bereits Discounter mit friher
rd. 800 m? Verkaufsfliche nun etwa 1.000 m?
Flache bendtigen. In ahnlicher Form, nur mit
grélkeren Flachen gilt dies auch fir die Vollsor-

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

timenter (Supermarkte). Diese Wettbewerbssi-
tuation erschwert die wirtschaftliche Existenz
kleinerer, wohnortnaher Betreiber, die durch
die stadtebauliche Situation und durch ein be-
grenztes Nahpotenzial wenig Anpassungs-
spielraum besitzen.

Gleichzeitig ist feststellbar, dass seit Beginn
der 1990er Jahre die Preis- und Erlebnis-
einkaufsorientierung der Verbraucher den rein
nahraumlichen Versorgungseinkauf bedrangt.
Hierzu tragt vor allem die verbesserte Mobilitat
der Konsumenten bis ins hohe Alter bei. Dar-
aus wird oft geschlossen, dass eine wohnort-
nahe Versorgung in ihrer Bedeutung verliert.
Dies gilt sicher fUr sehr landliche Raume. In
stadtischen Zentren ist aus unserer Sicht die
wohnortnahe Grundversorgung weiterhin ein
wichtiger Bestandteil der Daseinsgrundfunkti-
onen. Im kommunalen Wettbewerb der Stand-
orte im ,Speckgurtel’ von Metropolen wie
Nurnberg ist die Versorgungsqualitat ein wich-
tiges Zuzugsargument in der Doppelfunktion
Arbeiten und Wohnen. Deshalb sollte die Stadt
FORCHHEIM sehr sorgfaltig den Nahversor-
gungsbedarf der Blrgerinnen und Blrger ,im
Auge’ behalten. Zur Beurteilung des zu-
kiinftigen Bedarfes ist die bereits beleuchtete
Bevdlkerungsentwicklung ein wichtiger Grad-
messer.
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7.2 Bevolkerungsdichten im Stadt-
gebiet

Die nachstehende Darstellung zeigt die Bevol-
kerungsdichten auf der StralRenebene der
Stadt FORCHHEIM. Sie ist wichtig fur die wei-
teren Betrachtungen im Rahmen des Zentren-
konzeptes und der Berechnungen, wie gut die
Nahversorgung fiir die Bevdlkerung gesichert
ist.
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Sofort auffallig ist die dichte Wohnbebauung mit
grofkeren Wohneinheiten in der nérdlichen Stadt.
Deutlich heller in der Farbgebung und damit niedri-
ger in der Wohndichte sind die Stadtrander mit
Burk, Buckenhofen, Reuth oder Kersbach. Eine
aulerst dunne Besiedlung weist naturgemaf der
Suden Forchheims mit den Gewerbe- und Sonder-
gebieten aus.

Weilersbach

In die weiteren Uberlegungen flieRen auch die Ein-
wohnerpotenziale ein, die wir aus dem Fachplan
Wohnen tGbernommen haben:

1- Burk Dorfécker 18
2 - Burk Linsengraben 46
3 - Burk Hasenicker / Schlehenbach 2 72
5 - Buckenhofen am Wasserstall 12
6 - Buckenhofen Trénklein + Am Weichselgarten 376
7 - Forchheim Weingartsteig 26
8 - Forchheim Loschwohrdwiesen 201
10 - Forchheim Hornschuchpark 365 146 =02 -~
11 - Reuth Oberer Schulweg / RuhstraRe 68 27 R
12 - Kersbach Stampféacker 1.165 466 | “Elsenberg
13 - Kersbach Pointacker 808 323 " v
14 - Forchheim Jahn Nord + Siid 1.500 600 - Pinzberg \
15 - Kersbach Schleifwegécker 955 382 9 ( L7 X . 5223
16 - Buckenhofen Pater-Rupert-Mayer-Str. 765 306 - N J ,, Vollsortimenter, Discounter '
17 - Reuth Auersberg 90 36 i _EmWOhner ) / N !
Summe 7594 3037 | jeStraBenabschnitt / Biomarkte
! Dz 10 @@= 40 i A \
. oL\ Baiersdor!-Nogd 5 N R B
Quelle: Fachplan Wohnen (Stadt Forchheim, 2016) g : gg : : 128 Py ¥ ‘ Radmobile Erreichbarkeit (2km)
L \
. . . O= 3 W= 25 /' ; /59} £ ) P FuBléufige Erreichbarkeit (800m)
Abbildung 36: Forchheimer Wohnbau-Potenziale | - . . . -/ Q=
Y . ic (W, - y e * £

gem. Fachplan Wohnen
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis kleinrdumiger Strukturdaten der MB Research GmbH.

Abbildung 37: Kleinrdumige Bevolkerungsdichten
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7.3 Die Versorgungsqualitat

Methodische Hinweise

Wie eingangs bereits erlautert erschwert die harte Wettbewerbssituation in der Lebensmittelbranche in wenig verdichteten Raumen die wirtschaftliche
Existenz kleinerer, wohnortnaher Betreiber, die durch die stadtebauliche Situation und durch ein begrenztes Nahpotenzial wenig Anpassungsspielraum
besitzen. Die grolen Superméarkte wie REWE oder EDEKA versuchen deshalb, in potenzialstarken Rdumen mit Kleinkonzepten ihre Marktposition wei-
ter zu festigen. Kleinere Discounter/Supermarkte, z.T. mit ethnischer Orientierung, sind bemiht, hier ihre Licken zu finden.

Die Abhangigkeit der Verfiigbarkeit vom vorhandenen Potenzial belegt auch die Studie der BBSR®:

Der allgemeine Gradmesser der kommunalen Versorgungsqualitat ist die fuRlaufige
Nahversorgung. Nur Grol3stadte kdnnen annahernd eine fulllaufige Versorgung bieten. . . @ @ @ @ mak/Dicounter 2012
Je kleiner die Kommune desto problematischer wird die Versorgungsdichte. M

Diese Versorgungsoption ist nicht nur aus Sicht des demografischen Wandels von be-
sonderer Bedeutung. Oft wird vergessen, dass bundesweit etwa 20% der Haushalte ' - [

Lebensmitteleinkauf zu FuB

keinen Pkw besitzen. Je stadtisch verdichteter die Situation ist, desto starker kann die-
ser Anteil auf bis zu 50 % der Haushalte ansteigen (s. Untersuchung Mobilitat in

Deutschland 2002). Dies erklart die zunehmende Beachtung der fulRlaufigen Abde-

ckung der Versorgung in den Kommunen. Wobei die Definition ,fulllaufige® Erreichbar- |

keit mit einer Reichweite von etwa 600 - 800 Metern angenommen wird, die sich aus

einer Zeitakzeptanz von ca. 10 Minuten bis zum nachsten Versorger ableitet. Eine Fla- :
chenabdeckung wird vielfach simuliert, indem 500 m — Luftlinien-Radien um Versorger

gezogen werden. Decken diese Radien das Stadtgebiet ab, dann geht man von einer .-

sehr guten wohnortnahen Versorgung aus.

Abbildung 38: Entfernung zum nachsten Supermarkt/

®  BBSR-Analysen KOMPAKT 10/2015: Erreichbarkeit von Giitern und Dienstleistungen des erweiterten taglichen .
y g g Discounter (Quelle BBSR 2015)

Bedarfs.
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Dabei werden zwei Aspekte auller Acht gelassen:

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 fuBlaufige Strecken
(entlang der Straflen) und keine Radien.

2. Es sind nur in hoch verdichteten Wohngebieten
genugend Bevolkerungspotenziale im engsten Ra-
dius vorhanden, um absatzwirtschaftlich erfolgreich
agieren zu kénnen. In kleineren Gemeinden/Stadten
wird es so immer nur zu geringen Abdeckungsquo-
ten kommen konnen.

Durch gestiegenes Gesundheits- und Umweltbe-
wusstsein und zunehmende Vitalitat bis ins hohe
Alter findet das Fahrrad eine nun schon langer an-
haltende neue Akzeptanz.

Wahrend 20 % der Haushalte kein Auto besitzen,
verfugen anndhernd 80 % der Haushalte uber
mindestens ein Fahrrad (Fahrrad-Monitor-
Deutschland-2015). Wahrend in Orten von 20.000 —
100.000 Einwohnern 78 % der Befragten mindes-
tens mehrmals pro Woche zu FuB unterwegs
sind, sind dies mit dem Fahrrad immerhin 62 %.
Dabei nutzen 39 % das Fahrrad fiir Einkdufe und
kleinere Erledigungen mehrmals pro Woche. Mit
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zunehmendem Alter nimmt dies ab (z.B. 32 % der 60-69-Jahrigen).
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Gleichzeitig besteht gerade in diesen Altersgruppen ein steigendes Interesse an E-Bikes oder Pe-
delecs. In den akzeptierten Entfernungen orientieren wir uns an den Untersuchungsergebnissen

Modal Split bei Einkaufswegen nach Wegeldnge und Pkw-Verfugbarkeit
Nur nicht-komplexe Wegeketten, die von der Wohnung ausgehen

Wegelange (km)

bis 0.2- 0.4- 0.6- 0.8~ 1,0-

02 0.4 0.6 08 1,0 1,5 2-3

kein Pkw im Haushalt
zu FuB 94 €5 79 89 63 43 13
Fahrrad 8 10 18 10 18 29 | 34
MIV (Mitfahrer) 0 2 0 0 8 2 6
MIV (Fahrer) o 0 0 0 3 2 1
v 1 3 3 2 9 24 | a7

Abbildung 39: Modal-Split bei Einkaufswegen

des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)':
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Bei den akzeptierten Wegedistanzen zur Nahversorgung geben rd. 90 % noch eine fuRlaufige Ent-
fernung von 0,6 bis 0,8 km an. Die radmobile Entfernung endet etwa bei 2 km. Dies veranlasst SK
neben der fuBlaufigen Erreichbarkeit nun auch eine radmobile Erreichbarkeit der Nahversorger zu
berechnen und darzustellen. Grundsatzlich gehen wir von einem Radfahrtempo von 15 km/h aus.

Zu Fuld setzen wir ein Schritttempo von 3 km/h an.

Fir die Stadt FORCHHEIM ergibt sich aus der Zusammenschau der Versorger, Erreichbarkeiten

und der Wohnpotenzialflichen das folgende Bild:

7 BBSR: Werkstatt Praxis Heft 76, Berlin 2011.
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Die Abbildung zeigt die ful3laufige Abdeckung (dun-
kelblau) und die radmobile Versorgungsabdeckung
(hellblau) im periodischen Bedarf. Der Anteil der
versorgten Bevdlkerung liegt fuRlaufig bei rd. 63 %,
radmobil bei etwa 91 %. Die minderversorgten Be-
reiche sind deutlich erkennbar:

e Buckenhofen (3.425 Einwohner)
e der Stadtteil Reuth (2.042 Einwohner) und
e der Stadtteil Kersbach (2.100 Einwohner).

Vollsortimenter, Discounter

@
@ Biomarkte f
= Q Radmobile Erreichbarkeit (2 km) -

| & FuRl3ufige Erreichbarkeit (800m)

Wohnpotenzialflichen

B, SRR

Abbildung 40: FuBlaufige und radmobile Abdeckung mit Wohnbaupotenzialen
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Die Alterstabellen der Stadtteile zeichnen den Be-
reich FO-West (Index 116) und FO-Sud (121) mit
Uberdurchschnittlicher Seniorenbesetzung aus. Bei-
de Bereiche sind aus Sicht der Nahversorgung be-
friedigend bis sehr gut belegt.

Im Bereich Kersbach ist heute bereits ein besonde-
rer Handlungsbedarf erkennbar. Da der Fachplan
Wohnen eine deutliche Zunahme der Bevdlkerung
verspricht, ware zukinftig ein Potenzial vorhanden,
das auch die Betriebsform Vollsortimenter ermégli-
chen sollte.

Dagegen reicht das Potenzial in Reuth nicht aus,
um einen eigenen Versorger bewirtschaften zu kon-
nen. Hier muss das Wiesent-Center den Versor-
gungsauftrag mit tbernehmen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 41: Bevolkerungsstrukturen und deren Versorgungsqualitiaten

0 S ~ . ot2248 | ‘: .?ammersdorf iy r"
-V ‘ FO17 [N
Y ! - | | FO-Nord T N o Weilersbach
e [Bev. w18 | .65 o S
' " o 5199 105 | 100 ol
N ; LU
I Y by W S L W
- P \ orchieim Nord! telberg -, N \ 847
T £ 27 - Ma N :
g / Lt hheirn-Nord < L & e ‘\A
R 0, ¥ 9 : ; ’
o 2 3 N p
. | ) L 7 \ /
L FO-Ost P N
A4 /7 Bev. w8 | @es | - 1
Buckenhofen NG 8516| 101 | 109 : /S B4am
Bev. u. 18 ii. 65 N0 ] : = W i/ 4 7/
3425| 94 102 ' \ (5 4 I
. (" N y X K — \ > ¢
) {\ S o\ N - § Kellerberg iy 4
FO-West 340'm FO
~ | Bev. u. 18 ii. 65
1.077| 85 116 ' ) /
* > uth /
t Burk Y4
Bev. | u.18 | .65 4 [
2265 100 | 92 ( Reuth
J 3 L7 \ Bev. u. 18 ii. 65
W N ;
B X A \ 2.042 o7 90
W 78 —Ga" " 3 A == / 4
<0 T FO-Mitte / { \ .
Wimmelbach - Bev. | u.18 [ .65 /7 7
- t | IEED | 95 P
\ : 0 Y ; - .
. ‘ | b \/ ///Gosb Altersstruktur (auf Stadtteilebene)
) R
I~ = - 2 %
N FO-Siid ' p
Bev. | u18 [ .65 = —— Radmobile Erreichbarkeit (2 km)
1560 93 | 121 ]
i — >
v NSO " . .
kS b N . FuRliufige Erreichbarkeit (800m)
I\ & 28 k , "Else
bach — i b
act = .
T Hausen n 4 Pinzberg
Thurn . z .| @ Vollsortimenter, Discounter
FO . 3
. N - >4 . =
9 & \ 4 /| © Biomdrkte
- / { Fo27
e 70 = ~
7 \T‘\ v | /./ Kersbach N N :_y ? Radfahrtempo 15 km/h
—~ o , ' y dec‘r\‘:kx/Y-Mml o . V.L 03 Kersbach ;‘ © Standort & Kommune
BT s 4 Bev. | u.18 | .65 P
- § " Baiersdort-Nord 1
%, e . Sond ) AL NI A
e ). ) 9 e FO 27 3
5\ T s > ” y.. 43 ) )
DS § Z/ £ A~ st2243 | :

Seite 58




8 Zentrenkonzept

Um eine in den Stadten grundsétzlich immer
starker werdende Streuung des Einzelhandels mit
all ihren Folgen zu vermeiden, stellt die Auswei-
sung von Zentren ein probates Mittel dar.

Die bestehende Zentrenstruktur der Stadt wird
dabei gutachterlich tUberprift und ggf. durch neue
Zentren und Abgrenzungen erganzt bzw. ange-
passt.

Die Analyse der Zentrenstruktur beinhaltet im
Folgenden:

e Ermittlung der funktionalen Zentren und
ggf. Abgrenzung weiterer zentraler Ver-
sorgungsbereiche und deren Benennung
(Nahversorgungszentrum);

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

In die Bewertung flieRen die Erkenntnisse zur
bestehenden Einzelhandelsstruktur, zu Agglome-
rationen sowie bezlglich des Versorgungsauf-
trags der Stadt ein. DarlUber hinaus werden die
bereits vorliegenden Unterlagen der Stadt kon-
struktiv-kritisch Uberprift, ggf. angepasst sowie
Vorschlage fir ggf. zusatzliche Zentren unterbrei-
tet.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

8.1 Zentrenstruktur im Konzept 2008

Das Einzelhandelskonzept 2008 (GMA) unter-
scheidet beim ,Standortkonzept® folgende Stand-
ortbereiche/-typen:

e Innenstadt nach der Abgrenzung der Vor-
gangerstudien;

e Erganzungsstandort Hornschuch-Park

e Erganzungsstandort Bamberger Stra-
Re/Adenauerallee (E-Center)

e Erganzungsstandort Wiesent-Center

e Dezentrale Standortbereiche (u.a. Globus)

e Sonderstandort Boschstralle

Die Studie weist darauf hin, ,dass FORCHHEIM,
anders als in GroB3stiddten, keine gewachsenen
Nahversorgunglagen i.S. von idealtypischen Ver-
sorgungszentren aufweist. Die einzigen integrier-
ten Standorte mit verdichtetem Einzelhandelsbe-
satz im Stadtgebiet — Hornschuch-Park, Bamber-
ger StraBe/Adenauer Allee (E-Center), Wiesent-
Center — sind auf Gewerbestandorten entstanden
und weisen eine starke Verkehrsorientierung,
Jjedoch nur ein begrenztes Wohnbevélkerungs-
aufkommen im Nahbereich auf. lhr Einzugsbe-
reich reicht deutlich lber ein Wohnquartier oder
einen Stadtteil hinaus.... Insofern ist bei diesen
drei Agglomerationsbereichen nicht von Nahver-
sorgungszentren sondern von Ergédnzungsstan-
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dorten zu sprechen, die jedoch auch Nahversor-
gungsfunktion tibernehmen.®

8.2 Konzeptvorschlag 2017

Nach den Bestandsaufnahmen und der Bewer-
tung der flachendeckenden Versorgung kann nun
Uber die bestehende Zentrenstruktur und Uber
eine evil. sinnvolle Weiterentwicklung befunden
werden. Zum besseren Verstandnis:

Unter Nahversorgung bzw. der wohnungsna-
hen Grundversorgung wird hier die Versorgung
der Bevdlkerung mit Gutern und Dienstleistungen
des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs verstanden,
die in raumlicher Ndhe zum Konsumenten ange-
boten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden
zahlreiche Sortimente der Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kor-
perpflege, Zeitungen/ Zeitschriften sowie Schnitt-
blumen (fiir den Innenbereich) gezahlt.

Zur wohnungsnahen Grundversorgung zahlen
wir das folgende Angebotsspektrum und deren
Anbieter:

®  GMA-Einzelhandelskonzept 2008, S. 100.
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e Nahrungs- und Genussmittel, darunter
auch Tiernahrung (Lebensmittelméarkte),

e Brot- und Backwaren (Backereien),

e Fleisch- und Wurstwaren (Metzgereien)

e Getranke (Getrankemarkte),

e sowie Gesundheits- und Kdorperpflegarti-
kel (Drogerien, Lebensmittelmarkte, Re-
formhauser, Apotheken).

Erganzende Dienstleister kbnnen sein: Post,

Banken, Arzte, Friseure, Zeitschiften-/Lotto-

Geschafte, Imbisse, Gaststatten, Reinigun-

gen und Reiseburos.

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen
— haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen
und gastronomische Angebote — eine Versor-
gungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt. Sie kdnnen sich sowohl
aus planerischen Festlegungen als auch aus den
tatsachlichen Verhaltnissen ergeben (BVerwG,
Az.4 C 7/07).

Hierzu existiert auch eine hochstrichterliche Ent-
scheidung:

Ein zentraler Versorgungsbereich verlangt, dass
die vorhandenen Betriebe einen Bereich bilden.
Ein einzelner Betrieb kann daher unabhangig
von seiner GroRe keinen zentralen Versor-
gungsbereich bilden. (BVerwG, Az. 4 C 2.08)
und:

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Versorgungsbereiche sind nicht nur dann
»zentral“, wenn sie nach Lage, Art und Zweck-
bestimmung der gemeindeweiten bzw. Uberge-
meindlichen Versorgung dienen. Vielmehr kon-
nen auch Bereiche fir die Grund- oder Nahver-
sorgung zentrale Versorgungsbereiche im Sinne
von § 34 Abs. 3 BauGB sein.

Demgemal kénnen als zentrale Versorgungsbe-
reiche angesehen werden:

- Innenstadtzentren,
- Nebenzentren,

- Grund- und Nahversorgungszentren.

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

Daraus lassen sich fir die Stadt FORCHHEIM
folgende Kriterien flr zentrale Versorgungsberei-
che definieren:

Zentraler Versorgungsbereich
schaftszentrum*
Dieser Zentrentyp kennzeichnet sich idealtypisch

durch folgende Merkmale:

»Hauptge-

+ gesamtstadtische und regionale Versor-
gungsbedeutung,

* moglichst vollstandiges Einzelhandelsan-
gebot im kurz-, mittel- und langfristigen
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Bedarfsbereich — mit Wettbewerbssituati-
onen,

» vielfaltiger GréRen- und Betriebsformen-
mix, hoher Anteil an kleinteiligem Fach-
einzelhandel, breitgefachertes und um-
fangreiches, in Wettbewerbssituationen
befindliches einzelhandelsnahes Dienst-
leistungs-, Kultur- und Gastronomieange-
bot sowie 6ffentliche Dienstleistungen.

Zentraler Versorgungsbereich
gungsbereich”

,Nahversor-

Dieser Zentrentyp kennzeichnet sich idealtypisch
durch folgende Merkmale:

» Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil bzw.
umliegende Wohnsiedlungsbereiche,

* Vorhandensein von mindestens einem
strukturpragenden Betrieb des kurzfristi-
gen Bedarfsbereiches (v.a. im Lebensmit-
telbereich), erganzende kleinflachige An-
bieter fur den mittel- und langfristigen Be-
darf; hinsichtlich der gesamten Sortiment-
spalette luckenhaft und wenig differen-
ziert,

+ kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,

» geringes bzw. eingeschranktes Dienstleis-
tungsangebot,
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* vereinzelt Gastronomie.

Integrierte Nahversorgungsstandorte Abbildung 42: Zentrenstrukturvorschlag 2017

kennzeichnen sich durch eine stadtebaulich inte-
grierte Lage, mit zumindest einem struktur-
pragenden Einzelhandelsbetriecb aus dem Le-
bensmittelbereich zur erganzenden fullaufigen \
bzw. wohnortnahen Nahversorgung. Aus funktio-
naler und stadtebaulicher Hinsicht werden die

Kriterien eines Zentrums nicht erflllt. Erganzende Innenstadt :
kleinflachige Anbieter aus dem mittel- und lang- Forchheim . )
fristigen Bedarfsbereich sind nicht vorhanden; : Sg:::;zlznswerte,
Grundsatzlich stellen die integrierten Nahversor- Hauptgeschaftszentrum Versorgungsbereiche
gungsstandorte  ein  bauplanungsrechtliches mit Versorgungsfunktion fir L ua
e . Stadt und Region g im Sinne von
Schutzgut dar. Sie sind bei der Verlagerung oder .. §1(6)Nr. 4 BauGB
Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer /" §2(2)BauGB
Vertréglichkeitsuntersuchung im Sinne von § 11 _ ; ggfg; EZE%BB "
(3) BaUNVO ZUu berUCkSiChtigen. Sonder- NahversorgunngerGICh : § 11 (3) BauNVO
standort Hornschuch-Park !
Forchheim- Bamberger StralRe/Adenauerallee i
Siid Wiesent-Center :
Daraus ergibt sich folgender Zentrenvorschlag fiir Versorgungsfunktion fir den Stadtteil bzw. umliegende i
FORCHHEIM: Wohnsiedlungsbereiche !
Integrierte Nahversorgungsstandorte L Schdenswerle
Mit lokaler Bedeutung fiir umliegende Wohnquartiere; .') Grundversorgung
funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter ) § 11 (3) BauNVO
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9 Handlungskonzept

Im Folgenden werden aus der Zusammenfassung
der Ergebnisse (SK) und unter Bericksichtigung
der Resultate aus dem Handlerworkshop (HW)
Starken und Schwachen der Einzelhandelsstadt
FORCHHEIM vorgestellt. Daraus lassen sich in
einem weiteren Schritt Leitlinien formulieren, die
dann nach Verabschiedung im Stadtrat in die
Fortschreibung des ISEK einflieRen kénnen. Da-
mit werden Handlungsfelder deutlich, zu denen
im finalen Schritt MaRnahmen abgeleitet werden.

9.1 Starken und Schwachen

Aus der Untersuchung und in Erganzung mit den
Befunden aus dem Handlerworkshop lassen sich
folgende Starken und Schwachen formulieren:

9.1.1 Starken

e FORCHHEIM ist ein zunehmend interes-
santer Arbeitsplatzspender. (SK)

e Die Verbindung Wohnen und Arbeiten
wachst ansehnlich. (SK)

e Bevolkerungszuwachs ubertrifft Prognose
deutlich. (SK)

e Positive Entwicklung der wirtschaftlichen
Situation. (HW)

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Die ginstige wirtschaftliche Entwicklung
schlagt sich auch in den Ubernachtungs-
zahlen nieder. (SK)

Veranstaltungen steigern Ubernachtungs-
zahlen. (SK)

Produzierendes Gewerbe ist die tragende
Saule in FORCHHEIM. (SK)
FORCHHEIM ist ein interessanter Stand-
ort fur den Einzelhandel. (SK)
Uberdurchschnittliche Kaufkraft® in  der
Stadt und der Umgebung. (SK)

Die Altstadt hat Charme und ist stadte-
baulich attraktiv. (SK)

Gute fuBlaufige Erreichbarkeit in der Alt-
stadt (Stadt der kurzen Wege) (HW)

Das Marktgebiet der Stadt FORCHHEIM
ist beachtlich. (SK)

Einzelanbieter erweitern z.T. das Forch-
heimer Marktgebiet. (SK)

Die Zentralitdt des gesamtstadtischen
Einzelhandels ist hoch. (SK)

Die Sortimentszentralitaten beweisen die
starke Strahlkraft der Handler nach au-
Ren. (SK)

9

Vgl. Kap. 5, S. 45.
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Der Einzelhandel hat durch seine vielen
Fachgeschéafte ein individuelles Gesicht.
(SK) (HW)

Spezialangebote im periodischen Bedarf
(z.B. Fisch). (SK)

Exzellenter Bauernmarkt. (HW)

Der Innenstadthandel lebt von seiner star-
ken Zielgruppenorientierung. (SK) (HW)
Eine grole Anzahl der Handler ist
langjahrig vor Ort vertreten. (SK)

Fast jeder Betrieb in der Innenstadt wirkt
gepflegt und sauber. (SK)

Die Warenprasentation ladt zum Bummeln
ein. (SK)

Hohe Anzahl an attraktiven Veranstaltun-
gen. (Kunsthandwerkermarkt, ZirkArt...).
(SK) (HW)

Verkaufsflachen-Angebot im period. Be-
darf seit 10 Jahren in Gesamtstadt ange-
stiegen und in der Innenstadt nur leicht
geringer. (SK)

Verkaufsflachen-Angebot im Bereich Per-
sonlicher Bedarf (Bekleidung/Textilien,
Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck) ist
gesamt deutlich gewachsen und blieb seit
10 Jahren in der Innenstadt in der Summe
stabil. (SK)
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Verkaufsflachen-Angebot Medien/Technik
ist insgesamt gewachsen, auch in der In-
nenstadt. (SK)

Die Einkaufslagen konzentrieren sich, es
bildet sich durch eine verlangerte B-Lage
ein moglicher Einkaufsrundlauf heraus.
(SK)

Bereich 6stl. Sattlertorstrale/Rathausplatz
mit Ansatzen zur textilen Niveaulage. (SK)
Brotchen-Taste fordert die Erreichbarkeit.
(SK)(HW)

Gute Erreichbarkeit der Lagen von den
Parkhausern. (SK)

Die Gastronomie ist vielfaltig und preis-
gunstig. (SK)

Man kann Gastronomie in FORCHHEIM
frankisch und originell erleben. (SK)

Das Thema Bier-Genuss kann gut erlebt
werden. (SK)

Hohe stadtebauliche Gestaltung férdert
die Aufenthaltsqualitat. (SK)(HW)
Ruheinseln in der Altstadt tragen zur Auf-
enthaltsqualitat bei. (SK)

Inhabergeflihrte Geschéafte in der Innen-
stadt punkten mit ihrer Freundlichkeit (It.
Forchheimer Kundenspiegel 2016). (SK)
Die Nahversorgung ist im Zentrum sehr
gut. (SK)

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Wohnbaupotenziale in den Stadtteilen
schaffen Potenzial fliir absatzwirtschaftlich
tragfahige Nahversorger. (SK)

86 % der Bewohner kénnen radmobil den
nachsten Versorger erreichen. (SK)

9.1.2 Schwachen

Kurze Aufenthaltsdauer trotz Besucheran-
stieg. (SK)

Gestiegene Ubernachtungszahlen sind
gewerblich und nicht touristisch begrin-
det. (SK)

Verkaufsflache Innenstadt verliert an
Summe (absolut und prozentual). (SK)
Anzahl der Betriebe in der Innenstadt hat
sich ggi. 1994 um rd. 27 % verringert.
(SK)

Leerstdnde z.T. in prominenter Lage und
Konzentration mindern den Gesamtein-
druck. (SK)

Paradeplatz als Eingangstor der Innen-
stadt wenig attraktiv. (SK) (HW)

Der Wochenmarkt auf dem Paradeplatz
wird zu wenig beworben. (SK)

Die Webprasenz der Handler und Dienst-
leister ist zu verbessern. (SK) (HW)

STANDORT
KOMMUNE

AuRenwerbung der Stadt erreicht die Ziel-
gruppen nicht ausreichend. (HW)

Zu wenige Sitzbanke und Abfallbehalter.
(HW)

Zu geringe Aufmerksamkeit fur Parkanla-
gen. (HW)

Leerstande wirken verwahrlost. (HW)
Kommunikationsdefizite zwischen Stadt,
Handel und Poltik. (HW)

Stadt hat keinen Citymanager. (HW)
Synergien von Innen- und AulRenstadt
werden nicht genutzt. (HW)
Verkehrsfuhrung far Ortsunkundige
schwierig. (HW)

Kernéffnungszeiten an Samstagen zu
kurz. (HW)

Schwierige Parkorientierung in der Innen-
stadt. (HW)

Weihnachtsmarkt ist wenig attraktiv. (HW)
Sauberkeit in der Stadt verbesserungs-
wardig. (HW)

Pfalzgraben wird nicht ausreichend ge-
nutzt. (HW)

Image der Stadt ist verbesserungswirdig.
(HW)

Kein einheitlicher Auftritt der Einzelhdnd-
ler. (HW)

Fehlende Magneten fur junge Leute. (HW)
Parken ist zu kompliziert. (HW)
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Kunden vermissen Branchenvielfalt. (HW)
Koordination und Werbemalinahmen,
Sonderéffnungen  von/bei  Veranstaltun-
gen. (HW)

Schlechte Ausleuchtung der StralRen.
(HW)

Ungenugende Unterstlitzung der Stadt bei
Internetprasenz der einzelnen Geschafte.
(HW)

Gefahr der Ladenvermietung an Min-
dernutzungen. (HW)

Zu seltene Leerungen der Abfalleimer.
(HW)

Food-Trucks nicht nur in der AuRRenstadt.
(HW)

Zu wenig Grun in der HauptstralRe. (HW)
Fischbrunnen leider ohne Sitzbanke.
(HW)

Handler reden sich selbst schlecht. (HW)
Zu strenge Parkkontrollen. (HW)
Baumbepflanzung in der Hornschuchallee
verbesserungswiurdig. (HW)

Zu wenige Parkplatze. (HW)
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9.2

Leitlinie

Aus den bisherigen Ergebnissen lassen sich fol-
gende Leitlinien-Vorschlage fir den Forchheimer
Einzelhandel ableiten:

Im Handlerworkshop wurden folgende Ziele for-

muliert:

Kaufkraftige Kunden anziehen;

Bessere Vermarktung der Angebote und
Veranstaltungen;

Verbesserung des Images;
Entwicklung/Scharfung eines Leitbildes

(Cl);

Bessere Zusammenarbeit von
Stadt/Handel/Verbanden;

Bessere Wahrnehmung von

FORCHHEIM als attraktive Stadlt;
FORCHHEIM muss ,sinnlich® (wahr-
nehmbar) werden.

Zusammengefasst koénnte das Motto lauten:
FORCHHEIM hat es, kann es und zeigt es!

Um dieses Motto ausfillen zu kénnen, gilt es fol-
gende Ziele zu verfolgen:
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Stabilisierung der Strahlkraft des
Forchheimer Einzelhandels: die hohen
Zentralitdtskennziffern belegen die Mag-
netwirkung des Forchheimer Einzelhan-
dels. Diese Starke muss einerseits ge-
pflegt werden und anderseits mussen
Starken der Innenstadt weiter geférdert
werden.

Biindelung der Krafte zum Ausbau der
Attraktivitat des Innenstadthandels: Die
Akteure fur die Entwicklung des Einzel-
handels in der Stadt vermissen das kom-
munikative Miteinander zur gegenseitigen
Unterstutzung fir eine wirtschaftlich er-
folgreiche Perspektive. Es gilt, sich die
Starken bewusst zu machen, schlum-
mernde Potenziale zu aktivieren.

Entwicklung einer ,Marke* fur
FORCHHEIM: FORCHHEIM ist nach au-
Ren noch zu ,gesichtslos®. Um dies zu
verandern, bedarf es gemeinsamer, ab-
gestimmter und klar kommunizierbarer
Marketinganstrengungen. Wichtiger Tra-
ger ist eine klare ldentitat; Fur was soll
das Forchheimer Gewerbe stehen? Nach
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der ,Markenfindung“ muss kurzfristig eine
strategische Umsetzung erfolgen. Eine
.Marke“ bedeutet ,Erlebnis“. Der Aufent-
halt im Zentrum von FORCHHEIM muss
ein positives Erlebnis werden, das zum
~Wiederkommen*“ drangt.

e Sicherung und Ausbau der Nahver-
sorgung: Nahversorgung muss best-
moglich fuBlaufig erfolgen kénnen. Je
nach Verflugbarkeit von Flachen muss
zumindest eine gute Erreichbarkeit (rad-
mobil, MIV und OPNV) garantiert sein.
Neuansiedlungen sind daneben immer
nach der Gesamtwirkung flir den be-
stehenden Handel und mit den Inte-
ressen der Bevolkerung  (Versor-
gungsauftrag) abzuwagen.
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9.3 Handlungsfelder

Daraus ergeben sich folgende Handlungsfelder:

o Wirtschaftliche Stabilitat

e Image und Marketing

e Blndelung der Krafte

e Stadtebauliche Aufwertung
e Nahversorgung
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9.4 MaBRnahmen

In den nachfolgenden Abbildungen werden die
von Standort & Kommune u.a. zusammen mit
den Forchheimer Handlern erarbeiteten Ziele
(Leitlinien) in konkrete Handlungsfelder, Mal3-
nahmen sowie Umsetzungsschritte Uberfuhrt. Die
Umsetzungsschritte werden schlielich nach
Aufwand/ Nutzen sowie dem jeweiligen
Zeithorizont eingeschatzt. Vorab wurde ein Ab-
gleich mit den im Zentrenkonzept der GMA aus
dem Jahr 2008 formulierten und zwischenzeitlich
bereits z.T. umgesetzten Empfehlungen vorge-
nommen.
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Ziel Handlungsfeld MaBRnahmen Umsetzungsschritte Aufwand/ Zeithorizont | Akteure
Nutzen

Stabilisierung der Wirtschaftliche Stabili- | Unterstiitzung bei den Entwicklungsbarrieren erfassen; | mittel Kurz- bis mit- Handel,

Strahlkraft des tat Bestandssicherungs- hinsichtlich der Umsetzungs- telfristig Stadtver-

Forchheimer Einzel- maflnahmen und Ent- chancen prifen, Gesamtwirkun- waltung,

handels wicklungsbedingungen gen beachten und MaRnahme Gutachter
fir den Einzelhandel darauf abstimmen

Ausbau der Attrakti- | Blindelung der Krafte | Einstellung und Etablie- | Citymanagementkonzept erstel- | mittel Kurz- bis mit- Stadtver-

vitat des Innen- rung eines Citymanagers | len, Stellenausschreibung und - telfristig waltung,

stadthandels besetzung Handel
Intensiviertes Stadtmar- Festlegung von Handlungsfel- mittel Kurz- bis mit- Gewerbe,
keting dern, Marketingplan, Vermark- telfristig Stadt

tung der Marke FORCHHEIM
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Ziel Handlungsfeld MaBnahmen Umsetzungsschritte Aufwand/ Zeithorizont | Akteure
Nutzen
Ausbau der Attrakti- | Schlummernde Po- Beratung des Einzelhan- | Individuelle, kritische Diskussion | mittel kurzfristig Handel
vitat des Innen- tenziale wecken, Sy- | dels zur Sortimentsopti- | und Beleuchtung des bestehen-
stadthandels nergien erkennen; mierung den Angebotes; Prifung des
Mehrsaulenvertriebes (Multich-
annel), Konzentration in den
Sortimenten (Warentiefe statt
Warenbreite)
Abstimmung von Veran- | Festlegung der Zielsetzungen, mittel Kurz- bis mit- | Stadtver-
staltungen und Sonder- Abstimmung der Termine und telfristig waltung,
offnungszeiten Werbemalnahmen Cityma-
nager,
Handel
Ausbau des Servicean- Seminar/Workshop durch Ser- niedrig kurzfristig Gewerbe,
gebotes; Verbesserung vice-design-Berater Stadt
der Serviceorientierung
Initiierung von (gemein- | Grinderveranstaltung organisie- | niedrig kurzfristig Gewerbe,
schaftlichen) Grindun- ren; Leerstand auf Neunut- Stadt
gen; Pop-Up-Stores zungschancen prufen, individu-
elle Fordermdglichkeiten auslo-
ten, Grinderberatung organisie-
ren
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Ziel

Handlungsfeld

MaBRnahmen

Umsetzungsschritte

Aufwand/
Nutzenver-
haltnis

Zeithorizont

Akteure

Ausbau der Attrakti-
vitat des Innen-
stadthandels

Sicherung und Ent-
wicklung des Innen-
stadthandels

Entwicklung der Auffind-
barkeit der Leitsortimen-
te/Angebote

Prifung der Optionen zur Steue-
rung der Konsumenten in der
Stadt; Entwicklung eines elekt-
ronischen Einkaufsfihrers

mittel

kurzfristig

Gewerbe,
Stadt

Leerstandsmanagement

Positive Signale senden, Ver-
vollstandigung der Leerstands-
datei, Leerstandskaschierung,
Zwischennutzungen organisie-
ren; Mieth6hentransparenz
schaffen, ,Vermarktungshilfen®
Uber stadtische Webseite

niedrig - mit-
tel

Kurz- bis mit-
telfristig

Gewerbe,
Stadt

Forderung der gemein-
samen ,Vermarktung*
der Innerstadtischen
Angebote

Berichterstattung Uber L&-
den/Angebote und Berichte tUber
Neuerdffnungen; Gemein-
schaftsanzeigen und -
werbekampagnen der Handler;
,Cross-Selling-Hinweise“ auf
andere, erganzende Sorti-
mentsangebote in der Stadt;
Entwicklung einer ,Zeitschrift*
der ortlichen Werbegemein-
schaft

niedrig - mit-
tel

kurzfristig

Gewerbe,
Stadt
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Ziel Handlungsfeld MaBnahmen Umsetzungsschritte Aufwand/ Zeithorizont | Akteure
Nutzenver-
haltnis
Ausbau der Attrakti- | Sicherung und Ent- Attraktivierung des Integration des Themas in den mittel kurz- bis mit- Gewerbe,
vitat des Innen- wicklung des Innen- Rundlaufs der Lagen ,Einkaufsfuhrer®, Herausstellen telfristig Stadt
stadthandels stadthandels der ,Perlen“ im Rundlauf, Her-
ausheben des Marktplatzes,
Verquickung von Handel und
Gastronomie
Entwicklung eines Ver- Studie zum Bedarf und zu ver- hoch mittel- bis Stadt
kehrsleit- und Parksys- gleichenden Effekten bei ande- langfristig
tems ren Stadten, Einflhrung des
Handyparkens, Kostenanalyse
Vermarktung des Park- Intensivierung des Parkplatz- niedrig kurz- bis mit- Gewerbe,
platzangebotes marketings, Verteilung der telfristig Stadt
Parkplatzbroschiiren, Gemein-
same Anzeigen Parken in
FORCHHEIM®
Bessere Vermarktung Aufbau einer Webseite zum niedrig kurz- bis mit- Fieranten,
des Bauern- Besatz und zu den Offnungszei- telfristig Stadt
/Wochenmarktes ten
Stadtebauliche Auf- Grlingestaltung der Workshop mit Experten mittel - hoch | mittelfristig Stadt,
wertung HauptstralRe Gewerbe
Beleuchtungskonzept Workshop mit Experten/TH mittel - hoch | mittelfristig Stadt,
Nurnberg Gewerbe
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Ziel Handlungsfeld MaBnahmen Umsetzungsschritte Aufwand/ Zeithorizont | Akteure
Nutzenver-
haltnis
Ausbau der Attrakti- | Stadtebauliche Auf- Aufwertung des Parade- | Ideenwettbewerb initiieren mittel - hoch | mittelfristig Gewerbe,
vitat des Innen- wertung platzes Stadt
stadthandels
Spielpatz in der Innen- Gestaltungsworkshop mit Bir- mittel kurz- bis mit- Blrger,
stadt gern und Kindereinrichtungen telfristig Stadt
und Vertretern der Verwaltung
Entwicklung einer Image und Marketing | Initiierung eines Marken- | Diskussion und Entwicklung in mittel - hoch | kurz- bis mit- Gewerbe,
,Marke* fur findungsprozesses den Handlergremien, Festle- telfristig Stadt
FORCHHEIM gung eines Leitmotives, Erarbei-
tung des Nutzens fur alle Blrger
und Gewerbetreibende
Die Wahrnehmung der Mit positiver Kommunikation mittel - hoch | kurz- bis mit- Gewerbe,
Starken des Forchhei- Image verbessern; Entwicklung telfristig Stadt
mer Angebotes fordern der Auffindbarkeit der Leitsorti-
mente/Angebote
Sicherung und Aus- | Stabilisierung und Etablierung von Nahver- | Verabschiedung des Zentren- niedrig kurz- bis mit- Stadt
bau der Nahversor- | Sicherung sorgungsbereichen konzeptes telfristig
gung Sicherung und Ausbau Prifung der Radwegsituation, mittel mittelfristig Stadt
der radmobilen Erreich- Marketing-Kooperation mit Rad-
barkeit anbietern (Pedelecs,...), Anpas-
sung der Radwegequalitat
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Ziel Handlungsfeld MaBnahmen Umsetzungsschritte Aufwand/ Zeithorizont | Akteure
Nutzenver-
haltnis
Sicherung und Aus- | Erhdhung der Nah- Ausbau des Angebotes Standortselektion und Siche- niedrig - hoch | kurzfristig Stadt,
bau der Nahversor- | versorgungsdichte in Kersbach rung; Betreibersuche Gewerbe
gung
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9.5 Zentren- und Gebietspasse
Methodische Vorbemerkung

Nachfolgend werden in den Zentren- und Ge-
bietspassen wesentliche Struktur- und Leis-
tungsdaten, Einwohner im Umfeld sowie je-
weils konkrete MalRnahmeempfehlungen dar-
gestellt.

Ein besonderes Augenmerk gilt dabei der Si-
cherung bzw. dem Ausbau der Nahversor-
gung in den jeweiligen Zentren. Um diesbe-
zuglich konkrete, d.h. flachen- und sortiments-
spezifische Aussagen treffen zu kénnen, ha-
ben die Gutachter ein Modell entwickelt, das
sich an der aktuellen bzw. zukiinftigen (unter
Berlcksichtigung der It. Fachplan Wohnen
moglichen zusatzlichen Bevolkerungspoten-
ziale) Versorgungsqualitat orientiert.

Ein hierfur geeigneter Parameter ist die Pro-
Kopf-Verkaufsflache in den Bereichen Nah-
rungs- und Genussmittel bzw. Gesund-
heits- und Koérperpflege.

Diese  betrdgt fur die  Gesamtstadt
FORCHHEIM aktuell 0,61 m? (Nahrungs- und
Genussmittel) bzw. 0,16 m? (Gesundheits-
und Korperpflege), was im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt von 0,4 m? (Nahrungs-
und Genussmittel) bzw. 0,05 m? (Gesundheit,
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Kérperpflege) bereits auf ein gutes bis sehr
gutes Ausstattungsniveau auf gesamtstadti-
scher Ebene schlieRen lasst. In den fir die
Stadt FORCHHEIM hier berechneten Werten
ist das Globus SB-Warenhaus als flachen-
grofliter Anbieter bewusst nicht enthalten, da
dieser kaum fuBlaufige Versorgungsfunktion
dbernimmt und mit seiner auf Pkw-Kunden
aus der Stadt FORCHHEIM und ihrem Umland
ausgerichteten enormen Verkaufsflachengro-
Re die gesamtstadtischen Ausstattungswerte
verzerren wirde. Als Malfistab bzw. ,Richt-
schnur’ fur die weitere Entwicklung erscheinen
daher die eingangs dargestellten Werte deut-
lich aussagekréaftiger, zumal diese v.a. Ange-
bote mit fuRlaufiger bzw. wohnortnaher Ver-
sorgungsfunktion einschlielen.

In einem ersten Untersuchungsschritt wurde
nun flr die jeweiligen Zentren die heutige
Pro-Kopf-Verkaufsfliche (differenziert nach
Nahrungs- und Genussmitteln, Gesundheits-
und Korperpflege) innerhalb eines (noch) ful3-
laufigen 800m-Bereichs berechnet. Danach
erfolgten eine Gegenuberstellung dieser Werte
mit den genannten gesamtstadtischen Richt-
werten und eine Berechnung bereits heute
moglicher Verkaufsflachenspielraume, die
aus dem Ansatz dieser auf die Gesamtstadt
bezogenen Werte resultieren.
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In einem weiteren Untersuchungsschritt wur-
den zusatzlich die It. Fachplan Wohnen maogli-
chen Bevoélkerungszuwachse im Umfeld der
Zentren beriicksichtigt und — analog zur be-
schriebenen Vorgehensweise — wiederum
Verkaufsflachenspielraume berechnet.

AbschlieRend haben die Gutachter die rech-
nerisch ermittelten Verkaufsflachenspielrdume
auf Plausibilitdt bzw. marktseitige Reali-
sierbarkeit geprift und ggf. angepasst.

Diese Verkaufsflachenspielraume sind auf die
Ist-Situation bzw. den heute absehbaren Pla-
nungsstand (im Hinblick auf die im Fachplan
Wohnen vorgesehenen Wohngebietsentwick-
lungen) bezogen und stellen die maximale
GroRenordnung dar. Diese Regelung gilt ab
dem Zeitpunkt der Verabschiedung des Zen-
trenkonzepts im Forchheimer Stadtrat.
Darlber hinaus gehende Abweichungen von
diesen Verkaufsflachenobergrenzen sind aus-
nahmsweise dann moglich, wenn sich nach
Verabschiedung des Zentrenkonzeptes kon-
krete Wohnbauentwicklungen innerhalb des
noch fulllaufigen 800m-Bereichs um die Zen-
tren abzeichnen und dadurch zusatzliche Ver-
kaufsflachenspielrdume entsprechend der ein-
gangs berechneten Kennziffer entstehen.
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Zentrenpass 1: Innenstadt

Hauptwarengruppen VK
| Periodischer Bedarf 3.865
I Personlicher Bedarf 6.900
Il Medien und Technik 2.930
IV Spiel, Sport, Hobby gesamt 950
V  Geschenke, Glas, Porzel- 590
lan, Keramik, Hausrat
VI  Einrichtungsbedarf 4.400
VIl Baumarktspezifische Sor- 385
timente und Zoobedarf
Gesamtflache 20.020

Strukturdaten

Bevolkerung 800m

um REWE 4.715
Bevdlkerung 2km um

REWE 18.476
unter 18 15,4% 93
uber 65 19,8% 95
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-—-
' | Innenstadt

A-Lage

B-Lage

C-Lage
Einzelhandel:

periodischer Bedarf"

Medien

Technik, Optik

Spiel, Sport, Hobby
Geschenke, Hausrat

Mobel und Einrichtungsbedarf
Baumarkt, Garten-, Tierbedarf
Bekleidung, Wésche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck

g * Leerstand

) Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits-

/ Korperpflegeartikel; sonst. periodischer
‘| Bedarf: Schnittblumen, Zeitschriften
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Konkrete MaRnahmeempfehlungen fir die
Forchheimer Innenstadt sind im vorangegan-
genen Kapitel 9.4 dargestellt.

Zulassige Sortimente und GréRenordnun-
gen bei Neuansiedlungen/Erweiterungen

Samtliche Sortimente It. Forchheimer Liste
ohne Gréflenbeschrankung
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Zentrenpass 2: Nahversorgungsbereich Hornschuch-Park

H t VK =
‘ auptwarengruppen ‘ gy 2 W e

I Periodischer Bedarf 1.660 1%y & @ o ) [
Il Personlicher Bedarf 2.480 L__| Hornschuch-Park
Il Medien und Technik 70
IV Spiel, Sport, Hobby gesamt 70 Einzelhandel:
V  Geschenke, Glas, Porzellan, 440 © periodischer Bedarf
Keramik, Hausrat @ liedien
® GPK
VI  Einrichtungsbedarf 1.020 @ Mobel und Einrichtungs-
e = bedarf
VIl Baumarktspezifische Sorti- 50 Baumarkt Garten.
mente und Zoobedarf ® Tierbedarf ’
Gesamtflache 5.790 1@ A Bekleidung, Wasche
paensger! | | \ (e} A Schuhe. Led
P 7 Becgeck chune, Lederwaren
,I Xﬂ\
@DM%,I » o _
R o ', PRl TN Dienstleistungen:
Strukturdaten i 'N~~‘l 23y Weg,:% B Gastronomie
Bevolkerung 800m 2.469 4 krw"’ ...... e B Gesundheit
s, 7| B Sportund Freizeit
Bevolkerung 2km 14.638 S /Oa m Sonstige DL
unter 18 16,8% 101 '8
a * Leerstand
Uber 65 22,8% 109 ‘\ e 1) Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits-/
\ Korperpflegeartikel; sonst. Periodischer Bedarf:
@ t &K Beratungs { Februar 2016; g Openstr org Schnittblumen, Zeitschriften
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In  unmittelbarer Nahe zum Forchheimer
Bahnhof befindet sich an der Bayreuther Stra-
Re (B 470) der Nahversorgungsbereich Horn-
schuch-Park. Das Areal wird von der Bay-
reuther Stralle im Norden, der Konrad-Otto-
Stralle im Westen und der Wiesent im Sliden
eingegrenzt und schliefdt in ostlicher Richtung
den Aldi-Markt im Bereich der Krankenhaus-
strale ein.

Die verkehrliche Anbindung des Hornschuch-
Parks ist als sehr gut zu bewerten. Vor allem
auch aus dem 0&stlichen Forchheimer Stadtge-
biet und den o6stlich gelegenen Nachbarkom-
munen (z.B. Wiesenthau und Weilersbach)
erlaubt die Lage an der B 470 eine einfache
Anfahrt. Zusatzlich ist Uber die Haltestelle
,Braunauer Stralle’ auf Standorthéhe eine gute
Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
gewahrleistet.

Im Norden und Osten grenzen direkt Wohnge-
biete an, die durch FuRwege entlang der Bay-
reuther StralRe und Querungshilfen vom
Standort aus gut erreichbar sind. Insofern lasst
sich ein anteilig fulllaufiges Einzugsgebiet
(2.469 Einwohner innerhalb 800m-Bereich)
feststellen. Im radmobilen Einzugsbereich
(2 km) leben 14.638 Einwohner.
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Der Hornschuch-Park besteht aus mehreren
z.T. mehrgeschossigen Gebdudekoérpern. Als
Magnetbetriebe zahlen der Discounter Aldi
sowie der Drogeriemarkt dm. Zusammen mit
einer Metzgerei, einem Béacker (beide sudlich
angrenzend an den Aldi-Markt) und einer
Apotheke wird somit ein recht umfangreiches
periodisches Angebot vorgehalten, wobei ein
umfassendes Lebensmittel-Vollsortiment nicht
erreicht wird. Ergdnzend dazu finden sich
weitere Angebote aus dem aperiodischen
Bedarfsbereich wie die Textiliten NKD, Kik,
und Takko, der Schuhfilialist Deichmann, ein
Danisches Bettenlager sowie die Anbieter
Matratzen Rampe und Tedi. Des Weiteren
beherbergt der Hornschuch-Park einen
Orthopadie-Technik-Anbieter sowie gesund-
heitsorientierte Dienstleistungen (u.a. Medi
Dome, Arztpraxen). Zusétzlich sorgen ein
Fast-Food- und ein Asia-Restaurant fir ein
gastronomisches Angebot.

In der Summe besteht somit ein fur Zentren
typischer Angebotsmix aus Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen,
der in Verbindung mit der stadtebaulich
integrierten Lage aus Gutachtersicht die
Einstufung des  Hornschuch-Parks als
Nahversorgungsbereich  und damit als
schitzenswertes Zentrum rechtfertigt.
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Die insgesamt 15 Betriebe weisen eine
Verkaufsflache von 5.780 m? auf, davon
entfallen etwa 28 % der Verkaufsflache auf
den periodischen Bedarsbereich.

Aus Gutachtersicht gilt es v.a. den
periodischen Bestand des Hornschuch-
Parks und damit dessen Bedeutung als
Nahversorgungsbereich abzusichern. Vor
diesem Hintergrund ware ein Ausbau im
Bereich der zentrenrelevanten Sortimente
mit Nahversorgungsbedeutung gutach-
terlich zu befiirworten. Konkret sehen die
Gutachter Ergénzungsbedarf im Bereich des
Lebensmittel-Vollsortiments (Supermarkt), das
trotz der vorhandenen Anbieter derzeit nicht
angeboten wird. Einen Entwicklungsbedarf
belegt auch die gutachterliche Modellrech-
nung, wonach beim Ansatz des durchschnittli-
chen gesamtstadtischen Pro-Kopf-Wertes von
0,61 m? Verkaufsfliche (Nahrungs- und Ge-
nussmittel) bei heutiger BevolkerungsgréfRe im
800m-Bereich (2.469 Einwohner) ein rechneri-
scher Verkaufsflachenspielraum von rd.
600 m? (Nahrungs- und Genussmittel) resul-
tiert. Da diese Verkaufsflachengréfie jedoch
fur Supermarkte heutiger GréRenordnung —
abgesehen von Bio-Supermarkten — deutlich
zu klein bemessen ist, sollte aus Gutachter-
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sicht eine standortadaquate Verkaufsflache
von 800 m? erméglicht werden.

Demgegeniuber ware zum Schutz der
Entwicklungsspielrdaume in der Forchheimer
Innenstadt ein weiterer Ausbau
(Neuansiedlung) im Bereich der zentren-
relevanten Sortimente ohne Nahver-
sorgungsbedeutung (It. Forchheimer Liste)
grundsatzlich auszuschlieBen.

Eine marktgerechte Anpassung der bestehen-
den Betriebe im Bereich der zentrenrelevanten
Betriebe um bis zu 10 % ist hingegen mdglich,
sofern die Summenwirkung mdéglicher Erweite-
rungsmalRnahmen keine  kritischen Um-
satzumverlagerungen aus Betrieben mit ver-
gleichbaren Angeboten (z.B. in der Forchhei-
mer Innenstadt) vermuten Iasst.

Zulassige Sortimente und GréRenordnun-
gen bei Neuansiedlungen/Erweiterungen

Nahversorgungsrelevante Sortimente It.
Forchheimer Liste, maximal 800 m? Verkaufs-
flache, darunter:

e Blumen/Schnittblumen
e Drogeriewaren
e Getranke
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o Kosmetika

o Lebensmittelhandwerk

e Nahrungs- und Genussmittel
e Papier-, Schreibwaren

e Pharmazeutika

e Reformwaren

e Schulbedarf, Schreibwaren
e Tabakwaren

e Tierpflegemittel/-nahrung

e Wasch- und Putzmittel

e Wein

e Zeitschriften

Diese Regelung gilt ab dem Zeitpunkt der
Verabschiedung des Zentrenkonzepts im
Forchheimer Stadtrat.

Daruber hinaus gehende Abweichungen von
dieser Verkaufsflachenobergrenze sind aus-
nahmsweise dann moglich, wenn sich nach
Verabschiedung des Zentrenkonzeptes kon-
krete Wohnbauentwicklungen innerhalb des
noch ful3laufigen 800m-Bereichs um den Nah-
versorgungsbereich  Hornschuch-Park ab-
zeichnen und dadurch zusatzliche Verkaufs-
flachenspielrdume entsprechend der genann-
ten durchschnittlichen gesamtstadtischen Pro-
Kopf-Werte entstehen.
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Zentrenpass 3: Nahversorgungsbereich Wiesent-Center
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‘ Hauptwarengruppen VK ‘ 7
%
. . 127 1 1 ==
| Periodischer Bedarf 2.450 «% B "1 Wiesent-Center
Il Personlicher Bedarf 80 B T o
Il Medien und Technik 50 e Einzelhandel:
. e
IV Spiel, Sport, Hobby gesamt 50 o ‘g“w@" o parsdistar Beda
V  Geschenke, Glas, Porzellan, 20 — e \ _ )
i e Le- @ Technik, Optik
Keramik, Hausrat , e \ -
. —1 8470 2= \ e V- “ e@““ (@) Splel, Sport, HObby
VI Einrichtungsbedarf 20 R oo\ e« o\ ) &
-~ _ B P |y o \ Baumarkt, Garten-,
VIl Baumarktspezifische Sorti- 110 - \ 3 ® Ticrbedarf
mente und Zoobedarf )\ - 9 e i
Gesamtfliche 2.780 % 3 \ "
%' a %‘. ‘\ —’——’—
% “‘,a"—
.o Dienstleistungen:
Strukturdaten KicterSen Etebrispar A
i @ Spielothek, Wettbilro
Bevolkerung 800m 1.666 O Sportund Freizeit
Bevélkerung 2km 6.079 %\ \ i\ B Sonstige DL
2
unter 18 16,8% 101 "o * Leerstand
Uber 65 22,8% 109 % M‘\,‘m\'”‘ f) Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- /
%,,% Korperpflegeartikel; sonst. Periodischer Bedarf:
L @ Standort & Kommune Beratungs GmbH Februar 2016; Kartengrundlage: Openstrestmap.org Schnittblumen, Zeitschriften
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Wie der Hornschuch-Park liegt auch der Nah-
versorgungsbereich Wiesent-Center an der
wichtigen Aus- und Einfallroute Bayreuther
Stralle. Das Areal wird durch die historischen
Gebaude einer ehemaligen Spinnerei gepragt,
die derzeit zu modernen Loft-Wohnungen
(,Cotton-Lofts“) umgebaut werden. Im direkten
Umfeld sind neben wenigen gewerblichen Be-
trieben hauptsachlich Wohnnutzungen festzu-
stellen, insofern ist der Standort als stadtebau-
lich integriert anzusehen, was durch die Er-
reichbarkeit mit o6ffentlichen Verkehrsmitteln
Uber die Haltestelle ,Spinnerei’ nochmals un-
terstrichen wird.

Den malgeblichen Magnetbetrieb des Nah-
versorgungsbereichs Wiesent-Center bildet
ein REWE-Supermarkt nebst Getrankemarkt,
dessen Angebot durch Kkleinteiligen Besatz
(Backerei, Blumenladen) abgerundet und er-
ganzt wird. Im Standortverbund agiert ferner
der Lebensmitteldiscounter NORMA, sodass
in der Summe ein recht umfassendes Nahver-
sorgungsangebot vorherrscht, was sich auch
in einer VerkaufsflachengroRe von rd.
2.449 m? im periodischen Bedarfsbereich ent-
sprechend widerspiegelt.

In Analogie zum Hornschuch-Park zielt der
Nahversorgungsbereich Wiesent-Center v.a.
auf Kunden aus dem d&stlichen Forchheimer
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Stadtgebiet, wobei durch die verkehrsglinstige
Lage an der Bayreuther StraRe/B 470 auch
Berufspendler aus Richtung Ebermannstadt
,abgeschopft’” werden. Abgesehen von seiner
zweifellos Uberwiegenden Ausrichtung auf
Pkw-Kunden ubernimmt der Nahversorgungs-
bereich Wiesent-Center jedoch auch eine
wichtige Versorgungsfunktion fir die Wohnbe-
volkerung im Umfeld. Dies zeigt sich bei Be-
trachtung der Echtwege-Distanzen. So leben
innerhalb eines 800m-Bereichs 1.666 Perso-
nen, im radmobilen Einzugsbereich (bis 2 km)
belduft sich die Einwohnerzahl auf 6.079. Im
Zuge der It. Fachplan Wohnen perspektivisch
zu erwartenden Ausweisung von zusatzlichen
Wohngebieten' im Forchheimer Osten diirfte
das Einwohnerpotenzial bei Realisierung der
maximal moglichen Wohneinheiten und einer
Vollbelegung der ,Cotton-Lofts“'' um rd. 850
Personen zunehmen. Da aufgrund der gerin-
gen Potenzialdecke im Stadtteil Reuth (auch
unter Berucksichtigung der moglichen Wohn-
baupotenziale in diesem Stadtteil) und des in
Planung befindlichen Vollsortimenters in der

Flache 10: Hornschuch-Park, 146 Wohneinheiten, mogli-
ches Einwohnerpotenzial 365; Flache 11: Reuth, Oberer
Schulweg/Ruhstrale, 27 Wohneinheiten, mogliches Ein-
wohnerpotenzial 68; Flache 17: Reuth, Auersberg, 36
Wohneinheiten, mégliches Einwohnerpotenzial 90.

130 Wohneinheiten, mégliches Einwohnerpotenzial 325.

STANDORT
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Ostlichen Nachbargemeinde Weilersbach ein
eigenstandiges und leistungsfahiges Nahver-
sorgungangebot dort kaum zu realisieren sein
dirfte, muss die Nahversorgung der Bevdlke-
rung im Forchheimer Osten und insbesondere
im Stadtteil Reuth vom Nahversorgungsbe-
reich Wiesent-Center mit Gbernommen wer-
den.

Vor dem Hintergrund des skizzierten perspek-
tivischen Potenzialzuwachses gilt es aus Gut-
achtersicht, die planerischen Voraussetzungen
zu schaffen, um den heutigen Bestand z.B.
durch marktgangige Erweiterungen abzusi-
chern und dariiber hinaus auch ergdanzende
Nutzungen aus dem Bereich der nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente (z.B. Dro-
geriemarkt) zu ermdglichen.

Dies wird auch durch die gutachterliche Mo-
dellrechnung gestitzt. So ist im Zuge der Ent-
wicklung der eingangs erwahnten Wohnge-
bietsplanungen bzw. bereits in Umsetzung
befindlichen Bauvorhaben (,Cotton Lofts®) ein
Anstieg der Gesamtbevolkerung (Stadtteil
Reuth, Bevdlkerung innerhalb eines 800m-
Bereichs) auf bis zu 4.600 Einwohner mdglich.
Unter Ansatz der gesamtstadtischen Pro-Kopf-
Werte (0,61 m? bzw. 0,16 m? Verkaufsflache)
wilrde dies einen rechnerischen Verkaufsfla-
chenspielraum von rd. 570 m? im Bereich Nah-
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rungs- und Genussmittel und 550 m? im Be-
reich Gesundheits- und Koérperpflege ergeben.
Aus Gutachtersicht erscheinen diese ,Richt-
werte’ plausibel und auch auswirkungsseitig
vertretbar.

Zum Schutz der Forchheimer Innenstadt
sind zentrenrelevante Sortimente ohne
Nahversorgungsbedeutung gemaly Forch-
heimer Liste generell auszuschlieBen.

Zulassige Sortimente und GréRenordnun-
gen bei Neuansiedlungen/Erweiterungen

Nahversorgungsrelevante Sortimente It.
Forchheimer Liste, maximal 1.200 m? Ver-
kaufsflache, darunter:

e Blumen/Schnittblumen

e Drogeriewaren

o Getranke

o Kosmetika

o Lebensmittelhandwerk

e Nahrungs- und Genussmittel
e Papier-, Schreibwaren

e Pharmazeutika

e Reformwaren

e Schulbedarf, Schreibwaren
e Tabakwaren

e Tierpflegemittel/-nahrung

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

e Wasch- und Putzmittel
e Wein
e Zeitschriften

Diese Regelung gilt ab dem Zeitpunkt der
Verabschiedung des Zentrenkonzepts im
Forchheimer Stadtrat.

Daruber hinaus gehende Abweichungen von
dieser Verkaufsflachenobergrenze sind aus-
nahmsweise dann moglich, wenn sich nach
Verabschiedung des Zentrenkonzeptes kon-
krete Wohnbauentwicklungen innerhalb des
noch ful3laufigen 800m-Bereichs um den Nah-
versorgungsbereich Wiesent-Center bzw. im
Stadtteil Reuth abzeichnen und dadurch zu-
satzliche Verkaufsflachenspielrdaume entspre-
chend der genannten durchschnittlichen ge-
samtstadtischen Pro-Kopf-Werte entstehen.

STANDORT
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Zentrenpass 4: Nahversorgungsbereich Bamberger StraBe/Adenauerallee

Hauptwarengruppen VK
| Periodischer Bedarf 3.610
Il | Personlicher Bedarf 640
Il Medien und Technik 100
IV Spiel, Sport, Hobby gesamt 30
V  Geschenke, Glas, Porzellan, 80

Keramik, Hausrat

VI  Einrichtungsbedarf 10
VIl Baumarktspezifische Sorti- 70
mente und Zoobedarf
Gesamtflache 4.540
Strukturdaten
Bevdlkerung 800m 5.579
Bevdlkerung 2km 19.570
unter 18 17,4% 105
Uber 65 20,9% 100
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L__| E-Center
Einzelhandel:

© periodischer Bedarf'
© Spiel, Sport, Hobby

@ Baumarkt, Garten-,
Tierbedarf

A Bekleidung, Wasche

Dienstleistungen:

B Gastronomie
B Einzelhandelsnahe DL

B Sonstige DL

) Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- /
Korperpflegeartikel; sonst. Periodischer Bedarf:
Schnittblumen, Zeitschriften
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Der Nahversorgungsbereich Bamberger Stra-
Re/Adenauerallee befindet sich direkt nordlich
der Innenstadt an der Kreuzung Bamberger
Stralte/Adenauerallee. Die westliche Abgren-
zung bildet die Blgstrale.

Im Gegensatz zum Hornschuch-Park handelt
es sich hierbei in erster Linie um einen Nah-
versorgungsstandort. Dies spiegelt sich in ei-
nem hohen Verkaufsflachenanteil im periodi-
schen Bedarfsbereich von knapp 80 Prozent
entsprechend wider. Als mafRgeblicher Mag-
netbetrieb fungiert ein E-Center Verbraucher-
markt nebst zugehdrigem Getrdnkemarkt.
Darlber hinaus sind weitere Konzessionare
(ein Blumenladen, eine Apotheke, ein Kiosk
und eine Backereifiliale), ein dm Drogerie-
markt, der Bekleidungsdiscounter Kik, eine
OMV-Tankstelle (inkl. Tankstellenshop) sowie
erganzende Dienstleister (ein Massage-
Studio, eine Postfiliale und ein Fitness-Center)
am Standort prasent. Die insgesamt neun Ein-
zelhandelsbetriebe weisen eine Verkaufsfla-
che von 4.530 m? auf.

Dank seiner Lage an zwei der mafRgeblichen
stadtischen Hauptverkehrsachsen verfugt der
Nahversorgungsbereich  Bamberger  Stra-
Re/Adenauerallee Uber eine sehr gute Pkw-
Erreichbarkeit aus dem gesamten Forchhei-
mer Stadtgebiet, einschlieRlich der westlich
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der Regnitz gelegenen Stadtteile Buckenhofen
und Burk.

Fur die OPNV-Anbindung des stadtebaulich
integrierten Nahversorgungsbereichs Bamber-
ger Strale/Adenauerallee sorgen drei Stadt-
buslinien und zwei Regionalbuslinien an der
Haltestelle ,Blgstraflie.

Trotz seiner stark verkehrsorientierten Ausrich-
tung Ubernimmt der Nahversorgungsbereich
Bamberger StralRe/Adenauerallee jedoch auch
eine wichtige Versorgungsfunktion fir die
Wohnbevdlkerung im direkten und naheren
Umfeld. So leben innerhalb eines als fuRlaufig
noch akzeptablen 800m-Bereichs 5.579 Men-
schen. In diesen Bereich fallt allerdings auch
das im Jahr 2014 fertiggestellte Baugebiet
.Hallenbad / Gartnerei“, dessen Bevdlkerung
in dieser Zahl noch nicht berucksichtigt ist.
Radmobil werden vom Nahversorgungsbe-
reich Bamberger Stralle aus sogar 19.570
Einwohner erreicht, sodass rein rechnerisch
knapp zwei Drittel der Forchheimer Bevolke-
rung im radmobilen Einzugsbereich dieses
Standortes liegen. Zudem Ubernimmt der
Nahversorgungsbereich  Bamberger  Stra-
Re/Adenauerallee - mangels vergleichbarer
Angebote - eine wichtige Versorgungsfunktion
fur die westlich der Regnitz gelegenen Stadt-
teile Buckenhofen und Burk. Im Zuge der It.

STANDORT
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Fachplan Wohnen moglichen Wohnbauent-
wicklung und eines damit einhergehenden
Potenzialzuwachses kann dort unter der Pra-
misse, dass ein geeigneter Standort gefunden
werden kann, ggf. perspektivisch ein eigen-
standiges Angebot entwickelt werden, nach-
dem der bestehende integrierte Nahversor-
gungsstandort NORMA am Féhrenweg bislang
keine Erweiterungsspielraume bietet.

Aus Gutachtersicht gilt es vorrangig, den Nah-
versorgungsbereich Bamberger StraRe/
Adenauerallee abzusichern. Dies schlief3t
mogliche Erweiterungen bestehender nah-
versorgungsorientierter Anbieter ein, wenn-
gleich sowohl der E-Center Verbrauchermarkt
als auch der dm Drogeriemarkt Uber derzeit
marktgangige VerkaufsflachengroRen verfi-
gen und demzufolge kein ,akuter Handlungs-
bedarf’ gegeben sein diirfte.

Als ,Richtschnur’ fur die auch auswirkungssei-
tig vertragliche GroéRenordnung einer maogli-
chen Erweiterung kann hier wiederum der ge-
samtstadtische  Pro-Kopf-Durchschnitt  von
0,61 m? bzw. 0,16 m? Verkaufsflache (Nah-
rungs- und Genussmittel bzw. Gesundheits-
und Korperpflege) als Zielwert angesetzt wer-
den, woraus bei derzeitiger Bevolkerung in-
nerhalb eines 800m-Bereichs ein zusatzlicher
Verkaufsflachenspielraum von rd. 600 m? im
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Bereich Nahrungs- und Genussmittel und
150 m? im Bereich Gesundheits- und Kérper-
pflege resultiert.

Neuansiedlungen zentrenrelevanter Sorti-
mente (ohne Nahversorgungsfunktion) waren
zum Schutz der Forchheimer Innenstadt und
ihrer Entwicklungsmoglichkeiten auszuschlie-
Ren.

Eine marktgerechte Anpassung der bestehen-
den Angebote im Bereich der zentrenrelevan-
ten Sortimente um bis zu 10 % ist hingegen
maoglich.

Zulassige Sortimente und GréRenordnun-
gen bei Neuansiedlungen/Erweiterungen

Nahversorgungsrelevante Sortimente It.
Forchheimer Liste, maximal 750 m? Verkaufs-
flache, darunter:

e Blumen/Schnittblumen

e Drogeriewaren

e Getranke

o Kosmetika

o Lebensmittelhandwerk

e Nahrungs- und Genussmittel
e Papier-, Schreibwaren

e Pharmazeutika
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e Reformwaren

e Schulbedarf, Schreibwaren
e Tabakwaren

e Tierpflegemittel/-nahrung

e Wasch- und Putzmittel

e Wein

e Zeitschriften

Diese Regelung gilt ab dem Zeitpunkt der
Verabschiedung des Zentrenkonzepts im
Forchheimer Stadtrat.

Darlber hinaus gehende Abweichungen von
dieser Verkaufsflachenobergrenze sind aus-
nahmsweise dann madglich, wenn sich nach
Verabschiedung des Zentrenkonzeptes kon-
krete Wohnbauentwicklungen innerhalb des
noch fuRlaufigen 800m-Bereichs um den Nah-
versorgungsbereich Bamberger Stra-
Re/Adenauerallee abzeichnen und dadurch
zusatzliche Verkaufsflachenspielrdume ent-
sprechend der genannten durchschnittlichen
gesamtstadtischen Pro-Kopf-Werte entstehen.

STANDORT
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Gebietspass 1: Sonderstandort Forchheim-Siid
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‘ 57  Hauptwarengruppen VK
| Periodischer Bedarf 11.310
I Personlicher Bedarf 9.900
] Medien und Technik 6.960
IV Spiel, Sport, Hobby gesamt 3.580
\"/ Geschenke, Glas, Porzellan, 1.800
Keramik, Hausrat
Vi Einrichtungsbedarf 5.670
VIl Baumarktspezifische Sorti- 20.190
mente und Zoobedarf
Gesamtflache 59.410
Strukturdaten
Bevolkerung 800m
um Globus 299
Bevdlkerung 2km
um Globus 3.277
unter 18 15,4% 93
Uber 65 25,3% 121
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e ! | © Standort & Kommune Beratungs GmbH fgbruar 2016; Kartengrundlage: Openstreetmap.org

Forchheim-Sid

] Sondergebiete Einzelhandel

P
| J—
:'_'_': Gewerbegebiete

| Einzelhandel:

O periodischer Bedarf!
Technik, Optik
Spiel, Sport, Hobby

Mébel und Einrichtungs-
bedarf

Baumarkt, Garten-,
Tierbedarf

Bekleidung, Wasche

@ o e

Schuhe, Lederwaren

> > > e

Uhren, Schmuck

Dienstleistungen:
m Gastronomie
Einzelhandelsnahe DL
Spielothek, Wettburo
Sport und Freizeit
Sonstige DL

> H O @ @3

Leerstand

1) Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- /
Korperpflegeartikel; sonst. Periodischer Bedarf:
Schnittblumen, Zeitschriften
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Die mit Abstand grofite Konzentration im stad-
tischen Einzelhandelsangebot findet sich im
Suden des Forchheimer Stadtgebiets. Das
Gebiet reicht im Norden bis zur Trubbach,
schliefl3t dstlich die Globus-Agglomeration ein,
umfasst in sidlicher Richtung weitere Gewer-
begebiete im Umfeld der Anschlussstelle
,Forchheim-Sid’ der BAB 73 und reicht in
westlicher Richtung bis zum Main-Donau-
Kanal.

Aufgrund der verkehrsgunstigen Lage unweit
der Anschlussstelle ,Forchheim-Sud’ der
BAB 73 und der B 470 bzw. St 2243 verflgt
der Forchheimer Sliden uber eine hervorra-
gende lokale wie regionale Pkw-Erreichbarkeit
aus samtlichen Himmelsrichtungen. Aufgrund
dieser Lagegunst und der sehr geringen Ein-
wohnerzahlen im Umfeld (Wohngebiet Augra-
bensiedlung sidlich des Globus-Standorts) ist
die Fachmarktagglomeration im Forchheimer
Suden daher als nahezu ausschlieRlich auto-
kundenorientiert einzustufen, wenngleich das
Gebiet auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
erreicht werden kann.

Zu nennen sind dabei zunachst die im Fla-
chennutzungsplan als Sondergebiete ausge-
wiesenen Areale Boschstraf’e und Globus.
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Das SO-Gebiet BoschstraBe (Bereich zwi-
schen der Trubbach im Norden, der AuBeren
Nurnberger Strale im Osten, der Hafenstralle
im Suden und der BAB 73 im Westen) pragen
die Betriebe E-Center, Aldi, Schuh Micke
(inkl. beachtlichem Bekleidungsangebot) und
der weit Uber die Grenzen Forchheims aus-
strahlende  Spielwarenfachmarkt Hobauer.
Erganzend dazu finden sich hier noch mehrere
Bekleidungsgeschéafte (Madeleine, H & H) so-
wie der Elektrofachmarkt expert. Zusatzlich
beherbergt das SO-Gebiet noch einige klein-
flachige Betriebe, wie eine Apotheke und zwei
Backereifilialen.

Das SO-Gebiet Globus an der Willy-Brandt-
Allee besteht aus dem namensgebenden SB-
Warenhaus, dem dazugehoérigen Baumarkt
und einem Elektrofachmarkt. In der vorgela-
gerten Mall des SB-Warenhauses sind einige
weitere Konzessionare (Apotheke, Optiker,
Uhren/Schmuck, Béackerei, Metzgerei mit
Gastronomie, Blumengeschaft und ein Beklei-
dungsgeschaft) ansassig. Aufgrund seiner
Grofle und Ausstrahlungskraft Gbernimmt der
Globus-Standort eine wichtige Versorgungs-
funktion fir das Forchheimer Marktgebiet.

Dariuber hinaus sind in weiteren SO-Gebieten
im Forchheimer Siiden ein OBI Bau- und Gar-
tenmarkt sowie der Renovierungsdiscounter

STANDORT
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tedox (beide AuBere Nirnberger StraRe) situ-
iert.

Neben den innerhalb der SO-Gebiete situier-
ten Anbietern sind im Bereich des Forchhei-
mer Sldens noch zahlreiche weitere Fach-
markte unterschiedlichster Couleur in Gewer-
begebieten prasent, darunter die entlang der
Hans-Bockler-StraBe ansassigen  Beklei-
dungsmarkte Vogele und PEP sowie die An-
bieter Schuh Profi, Franky Getrankemarkt,
A.T.U., TTL, Fressnapf und Zuckersuf} (Ba-
ckerei/Konditorei mit Café). Abgerundet und
erganzt wird der Fachmarktbesatz noch durch
weitere Einzelanbieter aus dem Baumarkt-
Bereich (Prechtel, Fleischmann, Hagebau,
BayWa).

Somit steht in der Summe eine mehr als be-
achtliche Verkaufsflache zum Angebot (insge-
samt rd. 59.400 m?), die in erheblichem Um-
fang auch zentrenrelevante Sortimente um-
fasst. Mit der in Realisierung befindlichen Fla-
chenerweiterung von Schuh Micke um rd.
1.500 m? Verkaufsflache wird eine nochmalige
beachtliche Flachenmehrung in diesem Be-
reich stattfinden.

Wenngleich zu berucksichtigen ist, dass die im
Forchheimer Suden situierten Fachmarkte in
der Summe einen wichtigen Beitrag zur Aus-
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strahlungskraft des Forchheimer Einzelhan-
dels leisten, sollte aus Gutachtersicht in Anbe-
tracht des hohen Ausstattungsgrads ein wei-
terer Ausbau (Neuansiedlung) im Bereich
der zentrenrelevanten Sortimente (ein-
schlieBlich solcher mit Nahversorgungsre-
levanz) planungsrechtlich unterbunden
werden (sofern mdglich), um einerseits die
ohnehin bereits starke Abfangwirkung gegen-
Uber der Forchheimer Innenstadt nicht zusatz-
lich zu erhbhen und andererseits Entwick-
lungsspielrdume fir die Forchheimer Innen-
stadt sowie fUr zuséatzliche periodische Ange-
bote in der Stadt bzw. die Erweiterung beste-
hender Anbieter in diesem Bereich aufrecht zu
erhalten.

Eine marktgerechte Anpassung der bestehen-
den Betriebe im Bereich der zentrenrelevanten
Sortimente um bis zu 5 % der Bestandsver-
kaufsflache ist hingegen mdglich, sofern diese
keine kritischen Umsatzumverlagerungen aus
Betrieben mit vergleichbaren Angeboten (z.B.
in der Forchheimer Innenstadt) vermuten Iasst.
Dies gilt auch fur sortimentsspezifische Sum-
menwirkungen einzelner Mallnahmen.

Bestehende Bebauungsplane (SO) sind ent-
sprechend der o.g. Regelung zu Uberarbeiten
(Festschreibung des Bestandes). Zusatzlich
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sind auch die bestehenden Gewerbegebiete
im Sinne der skizzierten Sondergebietsrege-
lung zu Uberplanen.

Zulassige Sortimente bei Neuansiedlun-
gen/Erweiterungen

Nicht zentrenrelevante Sortimente It. Forch-
heimer Liste, darunter:

e Arbeitskleidung und -schuhe
e Badeinrichtung

e Bauelemente

e Baustoffe

e Beleuchtungskorper

e Beschlage

e Bodenbelage

e Boote und Zubehor

e Brennstoffe

e Briefmarken

e Biromobel

e Campingartikel

e Computer u. Zubehor

e Dungemittel

e Eisenwaren

o Elektrogroligerate

o Elektrowaren (kleinteilig)

¢ Elektroinstallationsmaterial
e Erde

STANDORT
KOMMUNE

Fahrrader u. Zubehor
Feinmechanische. Erzeugnisse
Farben, Lacke

Fenster

Fliesen

Gardinen und Zubehor
Gartenartikel, -bedarf
Gartenhauser

Gitter

Glas

Herde und Ofen

Holz, Holzmaterialien
Installationsmaterial
Kfz und Zubehor
Kleinkinder-, Babybedarf
Kohle

Kichen

Markisen

Matratzen
Mineraldlerzeugnisse
Mobel

Motorrader
Naturhdlzer
Pflanzen/Stauden
Rasenmaher
Reitbedarf

Rollladen

Rollos
Sanitarerzeugnisse
Sportgerate (grofteilig)
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e Teppiche

e Teppiche-Auslegewaren

e Tiere und Zubehor

e Turen

e Unterhaltungselektronik

e \Videogerate, Hifi-Gerate

e Waffen, Jagd- u. Angelbedarf
o Werkzeuge

e Zaune
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Gebietspass 2: Moglicher integrierter Nahversorgungsstandort Kersbach

Periodischer Bedarf

1.010

STANDORT
KOMMUNE

Personlicher Bedarf

Medien und Technik

v

Spiel, Sport, Hobby gesamt

Geschenke, Glas, Porzellan,
Keramik, Hausrat

Vi

Einrichtungsbedarf

Vii

Baumarktspezifische Sorti-
mente und Zoobedarf

50

Gesamtflache

1.060

Kersbach

Einzelhandel:

GmbH Februar 2016; Kartengr

o periodischer Bedarf"
@® Baumarkt, Garten-, Tierbedarf

Dienstleistungen:

m Gastronomie

' Wohnpotenzialflachen

1) Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- /
Korperpflegeartikel; sonst. Periodischer Bedarf:
Schnittblumen, Zeitschriften
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Der Stadtteil Kersbach liegt im aulRersten Su-
den des Forchheimer Stadtgebietes und be-
herbergt derzeit rd. 2.100 Einwohner. Im Zuge
der Entwicklung der It. Fachplan Wohnen ge-
planten Wohngebiete (12, 13, 15) kdnnte sich
die Einwohnerzahl von Kersbach perspekti-
visch jedoch um knapp 3.000 Einwohner deut-
lich erhéhen.

Die Verkehrsanbindung von Kersbach ist als
insgesamt gut zu bewerten. Neben der Anbin-
dung an die Forchheimer Kernstadt Uber die
St 2243 und offentliche Verkehrsmittel (Bus)
verfugt Kersbach zudem u{ber einen Halte-
punkt an der S-Bahnlinie Niurnberg-Bamberg,
der den Ort insbesondere auch fir Berufs-
pendler attraktiv macht. Vor diesem Hinter-
grund wird seitens der Stadt daher auch ein
neuer Park-&-Ride-Platz an der Bahnlinie ,ins
Auge gefasst’.

Deutliche Defizite zeigen sich jedoch im Hin-
blick auf Einkaufs- und Versorgungsmoglich-
keiten. Die ortlichen Angebote beschranken
sich derzeit auf eine Backerei und einen Blu-
menladen im Ortskern sowie einen Getranke-
markt mit Backerei im Gewerbegebiet San-
dacker (rd. 1,3 km ndrdlich des Siedlungskor-
pers). Insofern besteht seitens der Bevolke-
rung der Wunsch nach einer deutlichen Ver-
besserung des Nahversorgungsangebotes.
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Dies stutzt auch die gutachterliche Modell-
rechnung, wonach beim Ansatz der durch-
schnittlichen  gesamtstadtischen  Pro-Kopf-
Werte von 0,61 m? im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel bzw. 0,16 m? im Bereich Ge-
sundheit und Kérperpflege bereits bei heutiger
BevdlkerungsgrofRe (rd. 2.100 Einwohner) ein
rechnerischer Verkaufsflachenspielraum von
rd. 1.170 m? (Nahrungs- und Genussmittel)
bzw. rd. 330 m? (Gesundheits- und Korper-
pflege) resultiert und damit das Versorgungs-
defizit belegt wird.

Im Zuge der Entwicklung der eingangs er-
wahnten Wohngebietsplanungen ist ein An-
stieg der Gesamtbevdlkerung von Kersbach
auf maximal rd. 5.100 Einwohner mdglich.
Unter Ansatz der gesamtstadtischen Pro-Kopf-
Werte wirde dies einen rechnerischen Ver-
kaufsflachenspielraum von rd. 3.000 m? im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel und
800 m? im Bereich Gesundheits- und Kérper-
pflege ergeben. Aus Gutachtersicht erschei-
nen diese ,Richtwerte’ fur die Schaffung eines
adaquaten Nahversorgungsangebotes nach
gegenwartigem Stand zu hoch gegriffen. Die
Gutachter empfehlen auch vor dem Hinter-
grund des derzeitigen Versorgungsdefizits ein
abgestuftes Vorgehen, das sich am derzeiti-
gen Bevolkerungsstand orientiert und mit der
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Wohngebietsentwicklung einhergeht. Konkret
heil’t dies, dass zunachst ein Lebensmitteldis-
counter oder Supermarkt in der GréRenord-
nung von knapp 800 m? Verkaufsflache zuge-
lassen werden sollte. Dieses Angebot wurde
die derzeitige Versorgungsliicke qualifiziert
schlielen, ohne dass dabei negative 6kono-
mische bzw. raumordnerisch relevante Aus-
wirkungen auf andere Forchheimer Zentren
sowie Nachbarorte (z.B. Hausen) zu erwarten
waren. Gleichzeitig sollten jedoch auch Fla-
chen flir zukinftige Erweiterungen bevorratet
werden, die im Zuge der Wohngebietsentwick-
lung und einer damit einhergehenden Bevolke-
rungszunahme ,in Angriff genommen werden
konnten. Nicht zuletzt macht dieses Vorgehen
aber auch unter auswirkungsseitigen Ge-
sichtspunkten Sinn, da zusatzliche Umsatze
nicht Gberwiegend Uber Umsatzumlenkungen
von anderen Standorten sondern v.a. durch
die Abschdpfung des Potenzialzuwachses vor
Ort realisiert werden.

Eine Ansiedlung von zentrenrelevanten
Sortimenten ohne Nahversorgungsbedeu-
tung ware in Kersbach jedoch auszuschlie-
Ren.
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Zulassige Sortimente und GréRenordnun-
gen bei Neuansiedlungen

Nahversorgungsrelevante Sortimente It.
Forchheimer Liste perspektivisch bis 3.800 m?
(auf Basis der aktuellen BevdlkerungsgrofRe
kurzfristig bis 800 m?) Verkaufsflache, darunter

e Blumen/Schnittblumen

e Drogeriewaren

e Getranke

o Kosmetika

o Lebensmittelhandwerk

e Nahrungs- und Genussmittel
e Papier-, Schreibwaren

e Pharmazeutika

e Reformwaren

e Schulbedarf, Schreibwaren
e Tabakwaren

e Tierpflegemittel/-nahrung

e Wasch- und Putzmittel

e Wein

e Zeitschriften

Diese Regelung gilt ab dem Zeitpunkt der
Verabschiedung des Zentrenkonzepts im
Forchheimer Stadtrat.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Daruber hinaus gehende Abweichungen von
diesen Verkaufsflachenobergrenzen sind aus-
nahmsweise dann moglich, wenn sich nach
Verabschiedung des Zentrenkonzeptes kon-
krete Wohnbauentwicklungen im Stadtteil
Kersbach abzeichnen und dadurch zuséatzliche
Verkaufsflachenspielrdume entsprechend der
genannten durchschnittlichen gesamtstadti-
schen Pro-Kopf-Werte entstehen.
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9.6 Forchheimer Liste
9.6.1 Methodische Vorbemerkungen

Zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Star-
kung der Attraktivitat und Einzelhandelsfunkiti-
on der 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 ausschlielten.

Der Ausschluss kann alle Sortimente umfas-
sen, deren Verkauf typischerweise in der In-
nenstadt erfolgt und in einer konkreten ortli-
chen Situation fir die Innenstadt von erhebli-
cher Bedeutung ist.

Laut Oberverwaltungsgericht Minster missen
fir einen solchen Ausschluss stadtebauliche
Grinde vorliegen. Die Malistéabe, die an eine
solche Einzelhandelssteuerung vom Oberver-
waltungsgericht Munster gestellt werden, be-
deuten jedoch auch, dass eine Begrundung
ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandels-
konzept und eine auf die spezifische Situation
in der Kommune angepasste Sortimentsliste
nicht rechtssicher denkbar ist.

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstru-
ment des Einzelhandels im Rahmen der Bau-

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

leitplanung richterlich anerkannt. Dabei steht
in der Praxis die Zuordnung des sortiments-
spezifischen Einzelhandels zu raumlich und
funktional bestimmten zentralen Versor-
gungsbereichen (gemall §§ 2 (2), 34 (3), 9
(2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Ge-
nehmigung von Einzelhandelsvorhaben im
Vordergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fur
Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von
Sondergebieten fur den grofl¥flachigen Einzel-
handel (insbesondere mit nicht zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten) und bei der Zulas-
sigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahms-
weisen Zulassigkeit des sortimentsspezifi-
schen Einzelhandels in unterschiedlichen
Baugebieten nach §§ 1-11 BauNVO unter Be-
zugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO rele-
vant.

Nur durch eine konsequente Ausschdpfung
des Bauplanungsrechts kann mit Hilfe der Sor-
timentslisten beispielsweise in Misch- und
Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfest-
setzungen gemaR § 1 (9) BauNVO nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel
ausgeschlossen und dadurch das Zentrenge-
flige geschutzt werden. Denn fir die Zentren-
struktur einer Kommune koénnen nicht nur
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grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe oder Ein-
kaufszentren aulerhalb der dafir bestimmten
zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch
der nicht grof¥flachige Einzelhandel (bis zu
800 m? Verkaufsflaiche) mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten negative
stadtebauliche Auswirkungen haben. Dies gilt
insbesondere im Zusammenhang mit der An-
siedlung von Lebensmitteldiscountern oder
Fachmarkten mit zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten. Diese operieren oft bewusst knapp
unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze, um
nicht gemaf § 11 (3) BauNVO kern- oder son-
dergebietspflichtig zu werden.
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Bei der Steuerung des Einzelhandels ist im-
mer auf eine gemeindespezifische Sortiments-
liste abzustellen, die auf die drtlichen Verhalt-
nissen aber auch auf die Entwicklungsper-
spektiven 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. Kdélner Liste oder
Sortimentsliste des LEP Bayern) im Rahmen
der bauleitplanerischen Steuerung genugt
nicht und ist rechtsfehlerhaft.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Be-
standteil eines kommunalen Einzelhandels-
konzeptes dar, wobei eine Differenzierung
nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrele-
vanten und zur Vermeidung spaterer Ausei-
nandersetzungen auch nicht zentrenrelevanter
Sortimente empfohlen wird. Die vorliegende
Sortimentsliste zeigt im Ergebnis einer gut-
achterlichen Untersuchung unter Bertcksichti-
gung der ortlichen Bestandssituation sowie
stadtebaulicher Zielvorstellungen die fur
FORCHHEIM zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimente auf.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Begriffsdefinition

Im Hinblick auf die in der Praxis ubliche Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenre-
levanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingungen,
der Standort, an dem die Sortimente angeboten werden, sowie eine mdgliche Zielformulierung die
Zuordnung zu einer der genannten Gruppen. Vorab wird zur Erlduterung der Begriffe zentrenrelevan-
ter und nicht zentrenrelevanter Sortimente eine Zuordnung der unterschiedlichen Merkmale nach
folgendem Kriterienkatalog vorgenommen:

Abbildung 43: Begriffsdefinition und Abgrenzungskriterien der Zentrenrelevanz von Sortimen-
ten

Kriterium Merkmale

Zentrenrelevant

Nicht-zentrenrelevant

Ist-Belegung Innenstadt

(tatsachlich vorhandene Sortimente)

Sortiment in den zentralen Versor-
gungsbereichen

Sortiment nur auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche

Soll-Belegung Innenstadt
(tatsachlich bislang nicht oder ge-
ringfligig angebotene Sortimente)

Sortiment, das durch dessen Attrak-
tivitat zur Zentrumsbildung beitragt

Frequenz-Erzeugung

Lost breite, hdufige Nachfrage bei
den Konsumenten aus. (Stichwort:
Besuchshéufigkeit; kurz-

Lost sporadische Nachfrage (lang-
fristiger Bedarf) bei den Konsumen-
ten aus.

/mittelfristiger Bedarf)
Kaufanlass Hoher Spontankauf-Anteil Zielgerichteter Einkauf des Sorti-
ments
Marktgebiet Bestimmt die GréBe des Marktge- Spezifisches Einzugsgebiet geht
bietes dominant, fuihrt zu Kopp- weit Uber das Marktgebiet der
lungskéaufen in den Zentren Kommune hinaus
Warentransport Unproblematisch, vorwiegend Ta- Problematisch, sperrige, schwere

schenkaufe, direkte Nahe des Park-
platzes nicht maBgeblich

Waren, unmittelbare Ndhe des
Parkplatzes notwendig

Quelle: SK 2016; eigene Darstellung
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Nahversorgungsrelevante Sortimente die-
nen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfs-
deckung. Sie nehmen insbesondere in Klein-
und Mittelstddten oder Neben- und Grundver-
sorgungszentren zentrenpragende Funktion
ein. Sie sind in der Regel als zentrenrelevant
einzustufen. Eine Ansiedlung an Einzelstand-
orten auRerhalb zentraler Versorgungsberei-
che kann im Sinne einer wohnungsnahen
Grundversorgung innerhalb von Wohnlagen,
bei Nachweis eines entsprechenden Defizits
und Ausschluss negativer stadtebaulicher
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che und die Versorgungsstruktur sinnvoll sein.
Unter Berucksichtigung des Einzelfalls sind
daher sachgerechte Standortentscheidungen
mit dem Ziel, eine moglichst verbrauchernahe
Versorgung mit Lebensmitteln zu gewahrleis-
ten und den Regelungsinhalten des § 11 (3)
BauNVO sowie betriebsbedingten Anforde-
rungen zu entsprechen, zu treffen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Methodik zur Erstellung von Sortimentslis-
ten

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen in-
strumentellen Baustein zur Sicherung der
stadtebaulichen Leitvorstellungen dar. Kusch-
nerus'? stellt im Sinne der Rechtssicherheit
folgende Vorgehensweise als sachgerecht bei
der Erstellung von Sortimentslisten dar:

e Im Rahmen der Aufstellung eines ge-
meindlichen  Einzelhandelskonzeptes
werden die tatsachlich vorhandenen,
typischerweise als zentrenrelevant an-
gesehenen Warensortimente in den
zentralen Versorgungsbereichen, die
durch die Bauleitplanung geschitzt und
gesichert werden sollen, nach ihrem
Umfang ermittelt (Sortimente, Ver-
kaufsflachen).

e Der Aufnahme dieser Sortimente in die
Liste der zentrenrelevanten Sortimente
unterliegen regelmafllig keine Beden-
ken, auch wenn dieselben Sortimente
ggf. an anderen — solitéren, stéadtebau-

12

vgl. Kuschnerus, U. (2007): Der standortgerechte Einzel-
handel
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lich nicht integrierten Standorten — an-
geboten werden, wenn entsprechende
stadtebauliche Zielvorstellungen im
Gesamtkonzept formuliert werden, die
ein weiteres Angebot dieser Sortimente
im zentralen Versorgungsbereich be-
grunden.

e In der Rechtsprechung ist dartber hin-
aus anerkannt, sogenannte ,zentrums-
bildende“ Nutzungsarten, die in der
Kernzone nicht oder nur geringflgig
vertreten sind, in anderen Gemeinde-
gebieten mit dem Ziel auszuschlieRen,
eventuelle Neuansiedlungen zwecks
Steigerung oder Erhaltung der Attrakti-
vitdt dem Zentrum zuzufihren. Diese
Sortimente kdnnen als zentrenrelevant
in die gemeindespezifische Liste auf-
genommen werden.

Eine gemeindespezifische Liste kann durch-
aus mit generellen Auflistungen Ubereinstim-
men, sie kann aber auch zu gewissen Abwei-
chungen gelangen. Entscheidend ist, dass die
konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifi-
schen Liste auf die ortlichen Verhaltnisse ab-
gestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus
ergebenden konkreten stadtebaulichen Erfor-
dernisse motiviert ist.
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Basierend auf der differenzierten, sortiments-
und lagespezifischen Analyse des Einzelhan-
dels in FORCHHEIM sowie unter Beriicksich-
tigung der im Hinblick auf die Methodik bei der
Erstellung von Sortimentslisten dargelegten
Kriterien wurden die einzelnen Sortimente zu-
nachst aufgrund ihres Uberwiegenden, zum
Zeitpunkt der Erhebung bestehenden Ver-
kaufsflachenanteils in den Lagen innerhalb
bzw. aulerhalb der abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche in FORCHHEIM aufge-
teilt. Unter Berlcksichtigung kunftiger stadt-
entwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur
Starkung der gewachsenen zentralen Struktu-
ren in der Forchheimer Innenstadt ergibt sich
die unter Punkt 9.6.2 dargestellte Forchheimer
Sortimentsliste mit einer Differenzierung von
nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten
und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
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9.6.2

Forchheimer Liste

Sortiment

Beurteilung
Zentrenrelevanz
W Jad Nahv.(] Nein

Begriindung
Ist-Belegung
B Ja ] Nein

Soll-Belegung
B Ja O Nein

Frequenz/Nachfrage
B hiufig [ selten

Kaufanlass
W spontan [J gezielt

Spez. Einzugsgebiet
B nein [J ja

Warentransport
B Leicht [J Schwer

Antiquitdten

mo

Arbeitskleidung u. -schuhe
(fur AuRenbereich)

0|m

Badeinrichtung

Bastelartikel

Bauelemente

Baustoffe

Beleuchtungskorper

Bekleidung, Textilien

Beschlage

Bettwaren

Blumen/Schnittblumen

Bodenbeldge

Boote und Zubehor

Brennstoffe

Briefmarken

Blicher

Bliromébel

Campingartikel

Computer u. Zubehor

Drogeriewaren

Dingemittel

Eisenwaren

ElektrogroRgerate

Elektrowaren (kleinteilig)

Elektroinstall. Material

Erde

Fahrrader u. Zubehor

Feinmech. Erzeugnisse
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Sortiment Beurteilung Begriindung
Zentrenrelevanz Ist-Belegung | Soll-Belegung | Frequenz/Nachfrage Kaufanlass Spez. Einzugsgebiet| Warentransport

M Jal Nahv.)Nein | @ Ja ) Nein| M Ja ' Nein| B hiufig (] selten | M spontan [ gezielt| @ nein [J ja B Leicht [J Schwer
Farben, Lacke O
Fenster O
Fliesen O
Fotogerate, Fotowaren [ ]
Gardinen und Zubehor | |m|
Gartenartikel, -bedarf | |m|
Gartenhauser
Geschenkartikel
Getranke
Gitter
Glas
Handy und Zubehor

Haushaltswaren

Haus-, Heimtextilien

Herde und Ofen

Hohl- und Stahlwaren

Holz, Holzmaterialien

Horgerate

Installationsmaterial

Keramik

Kfz und Zubehor

Kleinkinder-, Babybedarf

Kohle

Kosmetika

Kichen

Kunstgewerbe

Kurschnerwaren
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Sortiment

Beurteilung
Zentrenrelevanz
M Jald Nahv.(J Nein

Begriindung
Ist-Belegung
B Ja [ Nein

Soll-Belegung
B Ja O Nein

Frequenz/Nachfrage
B haufig [ selten

Kaufanlass
B spontan [] gezielt

Spez. Einzugsgebiet
B nein [ ja

Warentransport
B Leicht [J Schwer

Kurzwaren, Handarbeiten | | [ ] [ | | ||} ] ]
Lebensmittelhandwerk | ] | | [ || [ | ]
Leder-, Galanteriewaren | | [ | [ | ] | |m] ] ]
Lederbekleidung | | [ | n ||| [ | [ |
Matratzen O | O O O ] O
Markisen O O O O O O O
Mineraldlerzeugnisse O O O ] [_|m| | O
Mébel O n O O O O O
Modewaren ] ] | | ] [_|m| [ | ]
Motorrader O O O O O O O
Musikalienhandel | [ ] [ | |_|m} ||} ] ]
Nihmaschinen | n O O O O |||
Nahrungs-, Genussmittel [ [ ] || ] ||} [ ] |l
Ndhzubehér ] n [ ] O [_|m| [ | ]
Naturhélzer O O O O O O O
Oberbekleidung ] ] [ ] [ [_|m| [ | n
Optische Erzeugnisse ] ] [ ] ] [ |m| [ | |
Orthopadie | ] [ ] | O ||| [_|m]
Papier-, Schreibwaren =] n [ | n [_|m] | [
Pflanzen/Stauden O [ ] O O ||} [ ] O
Pharmazeutika || ] [ ] ] [_|m| | ]
Porzellan | O ] || || || |l
Rasenméaher O O O O O O O
Reitbedarf O O O O O [ | |l
Reformwaren [} [ [ ] ] ||} [ | [ |
Rollliden O O O O O O O
Rollos O O O O O O O
Sanitirerzeugnisse O O O O O O O
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Sortiment Beurteilung Begriindung
Zentrenrelevanz Ist-Belegung | Soll-Belegung | Frequenz/Nachfrage Kaufanlass Spez. Einzugsgebiet| Warentransport
M JaB Nahv.(JNein | @ Ja ) Nein| B Ja ] Nein| M hiufig (] selten | M spontan [ gezielt| M nein [J ja B Leicht [ Schwer

Schmuck ] | [ ] ] [_|m] [ | |
Schuhe ] n [ | ] | ] n
Schulbedarf, Schreibw. HO n [ ] n [ _|m] ] |
Silberwaren ] O [ ] ] | [_[m] ]
Spielwaren ] || [ | L] [_|m [ [m] [ |
Sportartikel (kleinteilig) ] | [ ] ] [ | ] [ |
Sportbekleidung ] [ | [ | ] | ] |
Sportgerite (groRteilig) O O O O O O O
Stoffe u. sonstige Artikel | | [ | [ n [_|m] [ |
Tabakwaren _|m} n [ | [ [ _|m] [ | [ |
Teppiche O [ O O [_|m] O O
Teppiche-Auslegewaren O O O O O O O
Tiere und Zubehér O O O O O [ ] [ |m|
Tierpflegemittel/-nahrung [ |m] [ | [ | [ [_|m] [ [
Tontrager || [ ] [ ] [ | ] |
Tiren O O O O O O O
Uhren [ | [ ] |} |} [ | [ |
Unterhaltungselektronik O ] O O [_|m] | [}
Videogerite, Hifi-Gerite O [ ] O O O [ _m] _|m]
Waffen, Jagd- u. Angelbedarf O [ ] O O O O ]
Wasch- und Putzmittel [_|m} ] [ | [ [_|m] | [
Wische | ] [ | n [ _|m [ | [ |
Werkzeuge O ] O O W] | [_|m]
Wein [_[m] || [ | [ [ m] [ | |||
Wolle || [ [ | [ | [ | |
Ziune O O O O O O O
Zeitschriften || ] [ | [ | [ | [ |
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