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1. Grundlagen

1 Grundlagen

1.1  Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die frankische Stadt Schwabach befindet sich im Regierungshezirk Mittelfranken
(Freistaat Bayern) und verfiigt derzeit iiber etwa 41.000 Einwohner. Ihr kommt
als gemeinsame Metropole mit Niirnberg, Fiirth und Erlangen Bedeutung als Ein-
kaufsschwerpunkt fiir die Stadt Schwabach insgesamt und vor allem fiir die Ein-
wohner des landlich gepragten Umlandbereichs (Landkreis Roth) zu. Mit dem
Ballungszentrum bestehen enge wirtschaftliche und kulturelle Verbindungen. Die
raumlichen Verkniipfungen ins Umland werden durch den Anschluss an das gut
ausgebaute Verkehrsnetz des Verdichtungsraumes ermdglicht. Uberregionale Ver-
kehrsverbindungen bestehen fiir Schwabach durch den unmittelbaren Anschluss
an das Autobahnnetz sowie durch den Haltepunkt an der Bahnlinie Niirn-
berg/Augsburg.

Aufgrund der Dynamik sich stark veranderten Rahmenbedingungen, wie verstark-
ter Online-Handel und altersbedingte Aufgabe eigentiimergefiihrter Geschafte
des Einzelhandels sowie verschiedener Urteile der OVG und BVerwG' und daraus
resultierender veranderter Empfehlungen ist die Neuaufstellung eines umset-
zungsorientierten Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzepts® erforderlich.

Um die Innenstadt und dariiber hinaus die gesamte Stadt Schwabach fit fiir die
Zukunft zu machen, war es unerldsslich, neue Daten zu erheben und einen MaR-
nahmenkatalog zu entwickeln. Ziel sollte dabei sein, die Innenstadt zu starken,
die Nahversorgung langfristig zu sichern, um damit die Attraktivitdt des Wohn-
und Wirtschaftsstandortes Schwabach weiter zu entwickeln.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept soll die gesamtstadtische Ausgangslage
auf Angebots- und Nachfrageseite aktualisierend analysieren und konkrete Po-
tenziale zur Weiterentwicklung aufzeigen. Das Steuerungskonzept sollte vor dem
Hintergrund erarbeitet werden, um als gesamtstadtische Bewertungsgrundlage
fiir Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben zu dienen. Das Konzept sollte somit

' U.a. Urteile zur Definition von Zentren (BVerwG 4 C 1.08; BVerwG 4 C 2.08; BVerwG 4 C 7.07
etc.), Urteile zu Mindestanforderungen von Zentren (BVerwG; Urteil vom 11. Oktober 2007;
BVerwG; Urteil vom 17. Dezember 2009; OVG NRW; Urteil vom 15.02.2012; etc.), usw.

? Die Stadt verfiigt ein gesamtstidtisches Gutachten aus 2007/09, welches jedoch fiir diese Un-
tersuchung nicht bereitgestellt werden konnte.

Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept - Stadt Schwabach 2019
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1. Grundlagen

den zentralen Versorgungsbereich, Standorte fiir die Nahversorgung und sonstige
Erganzungsstandorte identifizieren und grundsatzlich branchen- und standortbe-
zogene Handlungsempfehlungen zur Erhaltung und zur Entwicklung aufzeigen,
um als stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in
der Bauleitplanung Anwendung zu finden. Dariiber hinaus war der Fokus auf um-
setzungsorientierte MaRnahmenvorschldage an der Schnittstelle von Einzelhandel,
Tourismus und Stadtentwicklung v.a. fiir die Innenstadt von Schwabach zu len-
ken.

Die zentrale Fragestellung des Gutachtens lasst sich wie folgt formulieren:

~Wie muss die Stadt Schwabach mittelfristig aufgestellt sein, damit die In-
nenstadt und somit der zentrale Versorgungsbereich von Schwabach zu-
kunftsfahig bleibt und die Nahversorgung gesichert und ausgebaut wird?“

1.2 Untersuchungsdesign

Das Untersuchungskonzept zur Erarbeitung des Einzelhandels-, Zentren- und
Tourismuskonzepts umfasste die im Folgenden dargestellten Inhalte und Schrit-
te:

A Entwicklungskonzept Einzelhandel, Innenstadt und Gesamtstadt
1. Grundlagenermittlung
Analyse der Rahmendaten des Einzelhandelsstandorts;

Bestandsaufnahme des Einzelhandels-, Gastronomie-, Dienstleistungsbe-
stands sowie Analyse und Bewertung nach Qualitdat und Quantitat,

2. Befragung

Durchfiihrung von Befragungen zur Erfassung und Bewertung des Ein-
kaufsverhaltens der Bevdlkerung in und um Schwabach als telefonische
Haushaltsbefragung (N = 1.250) und als Passantenbefragung (N = 533).
Die Befragungen sollten Auskunft iiber die Einschdtzung des Einkaufs-
und Versorgungsangebots in der Gesamtstadt und die tatsachliche Nut-
zung der Innenstadt geben.

Einbezug von Meinungstragern im Rahmen von Fachgesprachen zu den
Themen Einzelhandel, Gastronomie/ Beherbergung und Kultur und Touris-
tik.

Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept - Stadt Schwabach 2019
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1. Grundlagen

3. Bewertung der Einzelhandelssituation

Erstellung eines gesamtstadtischen Entwicklungskonzepts unter Beriick-
sichtigung der rdumlichen Entwicklung des Einzelhandels sowie von Po-
tenzialflachen; Zudem erfolgte eine Erstellung der standortraumlichen
Flaichen- und Sortimentshilanz als Grundlage fiir die Bewertung von
Wechselwirkungen zwischen Innenstadt und Gesamtstadt;

Abgrenzung des Marktgebiets und Berechnungen des Marktpotenzials
nach Sortimenten des Schwabacher Einzelhandels sowie Berechnung vor-
handener und moglicher sortimentsspezifischer Umsatzpotenziale;

Darstellung und Bewertung der Nahversorgungssituation in der Innen-
stadt und in den einzelnen Stadtteilen von Schwabach.

. Entwicklungskonzept

Qualitative und quantitative Einzelhandelsentwicklung fiir den Ausbau
sowie die Ergdnzung des bestehenden Einzelhandelsangebots;

Strategische Uberlegungen zur Einzelhandelsentwicklung zur Positionie-
rung der Stadt Schwabach in der Stadteachse sowie Ausarbeitung von
konkreten MalRnahmen zur Riickfiihrung bislang abflieRender Kaufkraft.

B Tourismus- und Hotelentwicklung

1. Tourismuskonzept

Standortanalyse des der Rahmendaten des Tourismusstandorts Schwab-
ach;

Identifizierung von Zielgruppen und Entwicklung von Handlungsempfeh-
lungen fiir die Positionierung einer Erlebnisstadt.

. Hotelbedarfsanalyse

Marktanalyse und Empfehlungen zur konzeptionellen Ausrichtung fiir die
Ansiedlung eines weiteren Hotels in der Stadt Schwabach.

Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept - Stadt Schwabach 2019
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1. Grundlagen

C Entwicklung Gesamtstadt, Markgrafen-/Postareal und BahnhofstraRe

1.3

1. Vitalitat der Innenstadt

Ausarbeitung von Handlungsempfehlungen zur weiteren Entwicklung der
Innenstadt aus den Ergebnissen der Bereiche Einzelhandel und Touris-
mus.

2. Markgrafen-/Postareal

Untersuchung des Markgrafen-/Postareals mit dem Postgebdude als Er-
ganzungsstandort des innerstadtischen Einzelhandels und Verbindungs-
gelenk zur BahnhofstralRe.

3. BahnhofstraRe

Entwicklungsempfehlungen fiir die BahnhofstraBe unter dem Gesichts-
punkt einer attraktiven Verbindung zwischen Bahnhof und Innenstadt.

Vorgehensweise

Folgende Primar- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
Untersuchungskonzept umsetzen zu konnen:

Sekunddranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschldgiger
Institute beziiglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

vollstandige Bestandserhebung aller Einzelhandelshetriebe (inkl. Leerstdande)
in Schwabach u.a. nach Standorten/Standortlagen, Branchen/Branchenmix
und Betriebstypen sowie der wesentlichen konsumnahen Angebote im zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt (z.B. Gastronomie, Dienstleistungen);

griindliche Begehungen der Innenstadt von Schwabach sowie der sonstigen
wesentlichen Standortbereiche des Einzelhandels der Priifflachen;

Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung von einer Passantenbefragung
in der Schwabacher Innenstadt (N= 533);

Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung einer telefonischen Verbrau-
cherbefragung (N=1.300 befragte Haushalte in Schwabach und Umland);

Umfassender Einbezug der Akteure; hierfiir Durchfiihrung von

einem verwaltungsinternen Auftaktgesprach, fiinf Abstimmungsgespra-
chen in der Projektgruppe (verwaltungsintern);

Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept - Stadt Schwabach 2019
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(] 1. Grundlagen

vier Sitzungen einer begleitenden Fachgruppe mit weiteren ortlichen In-
teressensvertretern (u.a. Gewerbetreibende aus Einzelhandel und Touris-
mus, Interessengemeinschaften).

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht stationdre Handel (Online- und Versand-
handel) untersucht, da er immer stdarker an Bedeutung gewinnt und Verschie-
bungen zu Lasten des stationdren Einzelhandels zu erkennen sind. Als Progno-
sehorizont fiir das Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept wurde das
Jahr 2025 zu Grunde gelegt. Danach sollte das Konzept auf Aktualitdt und Zieler-
reichung uberpriift und fortgeschrieben werden.

Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept - Stadt Schwabach 2019
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2. Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

2

2.1

Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue
Herausforderungen. Nach einem langen Zeitraum des Wachstums steht in den
nachsten Jahrzehnten ein Riickgang der Einwohnerzahl bevor. Und wahrend die
Lebenserwartung vor 100 Jahren noch durchschnittlich 46 Jahre betrug, liegt die
Lebenserwartung bei Neugeborenen heute bei im Mittel iiber 80 Jahren. In eini-
gen Jahren wird die Halfte der deutschen Bevdlkerung 50 Jahre oder dlter sein.

Fiir den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass der demografische Wandel ...

... sich langfristig und stetig vollzieht, seine Auspragungen und Auswirkun-
gen nicht grundsatzlich umkehrbar sind, aber durch politische Entscheidun-
gen in Teilen steuerbar. Der Einzelhandel kann sich friihzeitig anpassen und
Wettbewerbsvorteile generieren.

. mit unterschiedlicher Intensitat in den einzelnen Regionen sowie auch
zeitversetzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevolkerungsriickgang bei
gleichzeitig absoluter Zunahme der iiber 60-Jahrigen zu erwarten. Jedoch
leiden die meisten Regionen in den Neuen Landern stdrker unter Bevolke-
rungsschrumpfung und Uberalterung als die Alten Bundeslinder, in welchen
teilweise starke Einwanderungsiiberschiisse (z.B. Achse Frankfurt-Stuttgart,
Metropolregion Hamburg) zu verzeichnen sind. Aber auch im Osten bleiben
attraktive Ballungsrdaume fiir den Einzelhandel vorhanden.

... je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen fiir
den Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urba-
nisierung, in anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regi-
onen iiberaltern stark und andere wiederum ziehen verstarkt jiingeres Publi-
kum an. Daher miissen Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander
abgestimmt werden.

Zieht man zusatzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen

Veranderung der Konsumentenbediirfnisse,
Haushaltstypenverschiebung (,Singlesierung’) und

Absinken des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch

mit in Betracht, folgt daraus ein starker Anpassungsdruck fiir den Einzelhandel.

Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept - Stadt Schwabach 2019
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2. Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

Da eine Verdnderung auch eine Chance bedeutet, eroffnet dieser Wandel gleich-
zeitig neue Markte. Es gilt, diejenigen Standorte, die in Kombination mit dem
Einsatz der Instrumente des Handelsmarketings fiir das eigene Unternehmen
zieloptimal sind, friihzeitig zu erkennen und vor der Konkurrenz zu besetzen.

2.2 Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Veranderungen ausge-
setzt. Mit den o.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbe-
diirfnissen Praferenzverschiebungen einher. U.a. sind im Bereich des Food und
Nearfood-Segments in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen ein
gesteigertes Gesundheitsbewusstsein und Nachfrage nach mehr ,Convenience”,
der Wunsch nach Fair Trade/Bio, Regionalitat und ,Handwerk” gestiegen. Veran-
derte Haushaltsgréflen fragen andere Produktgréfen nach. Im Bereich Nonfood
spielt u.a. der Trend zur Individualisierung - jedoch bei Produkten ohne Mehr-
wert nach wie vor auch der Preis - eine Rolle. Dieser demografische und sozio-
okonomische Wandel macht es fiir den Einzelhandel unumgdnglich, neue Kon-
zepte zu entwickeln, um konkurrenz- und somit auch iiberlebensfahig wirtschaf-
ten zu konnen.

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fir die Stadt Schwabach

Betriebstypenlebenszyklus

Einfuhrung Wachstum Reife Sattigung Degeneration

Discounter  v/grhrauchermarkte

Convenience /
Stores | _— ‘ @- SB—Warenhais

\Supermérkte
Fachmarkte

Lieferservice

3 Tante-Emm
. \ < ?
/./ Click & Vertikalisten in s
Food Onlinet Agglomerationery @ | .. 5
Mobile Hande Fachgeschafte Nt ety £

Commerg

Warenhauser

Nonfood Katalogversand

mm Assimilation Chance zum Relaunch

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

elne

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Nieschlag/Dichti/Horschgen

Ein

Abbildung 1: Lebenszyklus der Betriebsformen
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2. Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

Dabei ist zu priifen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von
tempordrer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwdche) oder ob sich hierin bereits
Vorzeichen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken (siehe Abbil-
dung 1). So hat beispielsweise das Warenhaus seinen Zenit bereits iiberschritten.
Handelsmanager dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen, das Format anzu-
passen und durch einen Relaunch des Marketingkonzepts den Abschwung zu ver-
hindern. Kleinflachigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem
Markt gedrangt oder miissen sich zunehmend spezialisieren (,Nischenplayer’).
Absatzkandle hingegen wie der B2C E-Commerce’ sind weiterhin aufstrebend und
verfiigen iiber hohes Wachstumspotenzial.

m Einzelhandels- und Tourismuskonzept fiir die Stadt Schwabach

Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel

5 m Sonstige

= Online-Handel
80%
Superméarkte/trad. LEH

LEH-Discounter
60%

SB-Warenhéauser/
Verbrauchermarkte

m Versandhandel

40%
m Kauf- und Warenh&user

® Fachmarkte
20%

® Fachhandel (filialisiert)

m Fachhandel (nicht-filialisiert)

0%
2000 2004 2008 2012 2016

Quelle: IfH Retail Consultants

* Erklarung der Betriebstypen: siehe Glossar (Kap. 13)
** LEH = Lebensmitteleinzelhandel
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Abbildung 2: Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhan-
del (Food- und Nonfood-Bereiche), so neigt sich das Gewicht hin zu discountori-

* B2C steht fiir Business-to-Consumer und somit fiir den Teil des Online-Handels, der zwischen
einem Unternehmen und einem Konsumenten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2B
E-Commerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unternehmen bzw. der C2C E-Commerce
zwischen zwei Privatpersonen.

Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept - Stadt Schwabach 2019
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2. Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

entierten Konzepten. In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der Fach-
mdrkte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegen (vgl. Abbildung 2). Der
Trend konnte allerdings nicht gleichermaRen fortgesetzt werden.

Zu den Gewinnern der nachsten Jahre werden neuere Vertriebswege wie der On-
line-Handel oder stark fachmarktgepragte Angebotsformen wie fachmarktorien-
tierte Shopping-Center gehdren®. In klassischen Shopping-Centern zeigt sich in
den letzten Jahren ein Frequenzriickgang, weshalb u.a. mit der Ausweitung des
Food-Courts und der Integration von digitalen Angeboten mit Ziel der Steigerung
der Besuchsanldasse und der Erhohung der Verweildauer entgegengewirkt wird
(,Third-Place”). Weiterhin an Marktanteilen verlieren werden voraussichtlich die
Warenhduser sowie traditionelle Fachgeschafte (gepaart mit Altersnachfolge-
problemen). Diese Entwicklung unterstreicht den Fortlauf der Betriebstypendy-
namik in Deutschland, die sich in einem Verdrangungsprozess dlterer Betriebsty-
pen durch neuere darstellt.

Mit Blick auf die Betriebsformentheorie ist schlieRlich auch bemerkenswert, dass
es in den vergangenen Jahren anstelle des Eintritts neuer Betriebsformen zu
einem heftigen Preiswettbewerb und einem weiteren Verfall der Margen gekom-
men ist. Gerade weil die Discounter, Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser sich
nicht assimiliert haben, haben sie offenbar das Reifestadium noch nicht erreicht.
Solange dies der Fall ist und die Nahversorger konstitutiv bedingt ihre Wettbe-
werbsnachteile nicht verringern kénnen, herrscht angesichts der Marktlage ein
Verdrangungswettbewerb.” Dieser Umstand ist zuletzt hauptverantwortlich fiir
das konstant hohe Flachenwachstum im deutschen Einzelhandel, wenngleich
nach Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner v.a. in den iiberbesetzten
Raumen ein ,Gesundschrumpfen” festzustellen ist.

“ Vgl. Einkaufszentrum/ Shopping Center im Glossar.

® Vgl. Lademann, Rainer, Betriebstypeninnovationen in stagnierenden Méarkten unter Globalisie-
rungsdruck, 1999.
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2. Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

2.3 Der Online-Handel erobert die Markte

Das Wachstum des E-Commerce-Markts in Deutschland setzt sich seit Jahren ste-
tig fort. Hierbei geht einerseits eine Verschiebung innerhalb des Distanzhandels
in Form einer Verdranqung des klassischen Katalogversands einher: Belief sich
im Jahr 2008 der Anteil des Online-Handels am Versandhandel auf rd. 47 %,
wurde fiir das Jahr 2018 bereits ein Anteil von 95 % des gesamten Versandhan-
dels prognostiziert.

Wahrend zwischen den Jahren 2008 bis 2012 das Marktvolumen fiir den Distanz-
handel im Vergleich zum jeweiligen Vorjahr durchschnittlich um ca. 8 % auf ins-
gesamt 39 Mrd. € anstieg, war im Jahr 2013 ein deutlich starkeres Wachstum
von rd. 23 % zu verzeichnen. Die Wachstumstendenzen fiir die nachfolgenden
Jahre 2014 bis 2018 sind deutlich unter Erwartung verlaufen. Fiir das Jahr 2019
wird damit gerechnet, dass die Zuwachsraten auch bei etwa 8 bis 10 % liegen
werden.

Der Vormarsch des Online-Handels fiihrt auch dazu, dass der Anteil und somit die
Bedeutung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationdr und nicht-
stationdr) zunimmt. Der Anteil des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz
wird fiir das Jahr 2019 auf 14 % prognostiziert.

m Einzelhandels- und Tourismuskonzept fiir die Stadt Schwabach

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den
interaktiven Handel zurtckzuftuhren (+ 9,6 % 2017-2018). Der
stationare Einzelhandelsumsatz stieg nur um + 2,3 % p.a. an.

Gesamtentwicklung stationarer und interaktiver Handel in Deutschland

‘Ameil Interaktiver Handel am Einzelhandelsumsatz in % ‘
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Abbildung 3: Entwicklung des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz
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2. Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

Dabei verliefen die Wachstumsraten in den einzelnen Sortimenten in den ver-
gangenen Jahren sehr unterschiedlich. Der stationdre Einzelhandel gerdt durch
den Online-Handel unter Druck,

wo Branchen durch Innovationen komplett auf den Kopf gestellt werden (z.B.
Buchhandel);

wo man als Handler durch den Fokus auf austauschbare Herstellermarken un-
mittelbar in einen Preisvergleich hineinkommt;

wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen fiir einen tendenziell héheren
Preis bekommt (geringe Aufenthaltsqualitdt, geringe Beratungsqualitat);

der Kunde anonym bleibt und Kundenbindung auch nicht angestrebt wird;

wo man als Handler stationdr aufgrund rechtlicher Restriktionen nicht wach-
sen kann;

wo die (Innen-)Stadt kein attraktives und ausreichend grof3es Angebot im
stationdren Einzelhandel aufweist und dieses nicht ausreichend vermarktet
wird (z.B. Auffindbarkeit und Informationen im Internet).

Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Online-Handels nicht nur all-
gemein fiir den stationdren Handel eine grofRe Herausforderung darstellt, son-
dern aufgrund der Ausrichtung auf Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten
und folglich verstarktem Strukturwandel in den Zentren gefiihrt hat. Hierbei
zeigt sich, dass ,Verlierer” der Entwicklung kleinere Mittelstadte sowie die Stadt-
teilzentren von GroRstadten sind. Umgekehrt ist fiir die Metropolen in Deutsch-
land sowie fiir Mittelstadte mit beachtlichem Einzugsgebiet ein weiteres Wachs-
tum zu erwarten.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nach einzelnen Sortimenten betrachtet bereits
erste Sattigungstendenzen festzustellen sind. Blickt man z.B. auf das Segment
Bekleidung, zeigt sich nun fiir die jiingere Vergangenheit, dass die jahrlichen Zu-
wachsraten auf +2 %- bis +5 %-Punkte abgesunken sind. Insofern sind bei den
onlineaffinen Segmenten die Grenzen des Wachstums allmdhlich erreicht. Der
stationdre Handel spielt demnach nach wie vor eine bedeutende Rolle. Die Ver-
kniipfung der Kandle tragt zudem zur Stabilisierung des stationdren Handels bei.
Demgegeniiber zeigt sich u.a. im Lebensmitteleinzelhandel, dass die jahrlichen
Steigerungsraten (ausgehend von einem sehr niedrigen Niveau) noch dynamisch
ansteigen.

Mit Blick auf die ndchsten Jahre ist zu beriicksichtigen, dass es bei zunehmend

mehr Sortimenten Sattigungstendenzen geben wird. Der prozentuale Zuwachs
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nimmt in den meisten online-affinen Sortimenten deutlich ab - bei Bii-
chern/Schreibwaren konnten z.B. zuletzt iiberhaupt keine nennenswerten Zu-
wdchse mehr festgestellt werden. Sortimente, die eine komplexe Logistik (z.B.
gekiihlte Lebensmittel) aufweisen, waren bislang weniger durch den Online-
Handel tangiert. Hier liegen noch wesentliche Wachstumspotenziale.

Das Einzelhandelsvolumen im stationdren Handel bleibt nach den Prognosen’® der
Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK) ,unterm Strich” bis zum Jahr 2025 weit-
gehend stabil, da einerseits von einem Anstieg des Einzelhandelsumsatzes aus-
gegangen werden kann. Andererseits geht die GfK in ihrer Prognose bis 2025
davon aus, dass sich der Anteil des Online-Umsatzes am gesamten Einzelhandel-
sumsatz von 9 % (2014) in deutlich abgeschwdchter Dynamik auf kiinftig etwa
15 % erhdhen wird.

Hierbei sind nach den einzelnen Segmenten deutliche Unterschiede zu erwarten:

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fiir die Stadt Schwabach

Der Umsatzanteil des interaktiven Handels wird im Jahr 2025 im
Nonfood-Segment bei 25 % liegen. Fir Food-Sortimente werden
maximal 5 % prognostiziert.

Prognose des Umsatzanteils von stationarem und interaktivem Handel
in Deutschland
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Abbildung 4: Prognose des Umsatzanteils von stationdrem und interaktivem Handel

® Vgl. E-Commerce: Wachstum ohne Grenzen? - Online-Anteile der Sortimente - heute und mor-
gen - White Paper, Juli 2015.
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Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kandle ,stationar” bzw. ,interaktiv”
muss darauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kandlen nicht
moglich ist. Fiir den ortlichen Einzelhandel miissen diese Abfliisse in den nicht-
stationdren Handel nicht zwangsldufig mit einem Umsatzriickgang gleichzuset-
zen sein. Durch Multichannel-Strategien (wie click-and-collect) verschwimmen
vielmehr zunehmend die Grenzen zwischen stationdr und online (sog. Seamless
Shopping). Faktisch muss auch auf die Innovationskraft des stationdren Handels
hingewiesen werden, der sowohl in den zuriickliegenden Jahren stets Konzept-
oder Sortimentsanpassungen vornahm und auch heute erfolgreich mit neuen
Konzepten und Omnichannel-Lsungen auf den intensivierten Wettbewerb rea-
giert. Zugleich besteht die Moglichkeit, Waren zusdtzlich iiber Online-
Marktplatze wie eBay und Amazon abzusetzen.

2.4  Entwicklungen im kurzfristigen Bedarfsbereich

Die Betriebsformen unterscheiden sich in Sortiment, Preisgestaltung, Verkaufs-
form und GroRe. Im Lebensmittelsegment gibt es folgende Betriebsformen:

Lebensmittelgeschaft (bis zu 400 gm Verkaufsflache)

Supermarkt (400 bis 799 gm Verkaufsflache)

Kleiner Verbrauchermarkt (800 bis 1.499 gm Verkaufsflache)

GroRer Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 gm Verkaufsflache)
SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) sowie

Lebensmitteldiscounter’ (heute zumeist bis 1.200 qm Verkaufsflache)

Zusatzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert.
Das Gesamtsortiment Nahversorgung® beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit
den entsprechenden Inhalten:

Nahrungs- und Genussmittel mit Backern, Fleischern, Getrankehandel, Tabak-
waren, Kioskanbietern, Reformhdusern sowie dem gesamten Lebensmittel-
handel und

" Discounter unterscheiden sich von den {ibrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressi-
ve Preisstruktur und die auf eine beschrankte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.

® Nicht stets deckungsgleich mit den ortstypischen Sortimentslisten in den einzelnen Kommunen,
da diese Angebote auch Frequenzen fiir die Zentren generieren.
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Gesundheits- und Korperpflege mit Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln
sowie Zeitungen/Zeitschriften.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die be-
triebswirtschaftlich bedingten MaRstabsspriinge der durchschnittlichen Be-
triebsgroRen und einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben
und Standorten bedingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache fiir Vollver-
sorger aktuell im Bundesgebiet bei rd. 1.500 gm, bei Discountern hdufig bei et-
wa 1.000 gm. Die Folge ist, dass die Versorgungsfunktion einer urspriinglich
grolRen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten von immer weniger, dafiir aber groRe-
ren Betrieben iibernommen wird. Die angestrebten und auch betriebswirtschaft-
lich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden gréfier, was neben dem
Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer deutlichen Praferenz
von PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen gefiihrt hat.

GroRere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fiir
Stadtteil- und Wohngebietszentren durch ihre Funktion als Magnetbetriebe und
Frequenzbringer. Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in
gewachsene, integrierte Standorte zu fordern.

Die Erosion von Nahversorgungsbereichen wird durch periphere Standorte ver-
starkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivitatskopplungen der Verbraucher zwi-
schen dem Einkauf von Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs und dem
Arbeitsweg eine immer groRere Rolle. Dies wird noch durch Suburbanisierungs-
prozesse forciert, die teils zu einer Praferenzverschiebung’ der Wohnbevélkerung
filhren, was wiederum Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Raum
hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt ha-
ben, prdferieren die Kunden fiir ihre Nahversorgung einen Standortverbund von
einem leistungsfahigen, aber nicht zu groRen Vollversorger und einem Discoun-
ter.

Eine wesentliche stdadtebauliche Herausforderung fiir die Nahversorgung stellt
das Vordringen der Lebensmitteldiscounter mit verhadltnismaRig reduzierter Sor-
timentsvielfalt (i.d.R. zw. 1.500 bis 4.500 Artikel) auf groRReren Flachen dar.
Selbst diese Flachen werden immer weniger in oder an zentralen Standortberei-
chen entwickelt, sondern an verkehrlich gut erschlossenen Lagen oder - jedoch

* Durch die soziodemografischen Veranderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher
an die Nahversorgung.
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tendenziell abnehmend - in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Verdrangung
von gewerblichen Nutzungen oder von verkehrlichen Gemengelagen. Dabei ist
die Verkaufsflaichenexpansion der Discounter deutlich dynamischer verlaufen als
die Entwicklung der Umsatze, was zu einem Absinken der durchschnittlichen
Flachenproduktivitaten (Umsatz je gm Verkaufsfliche) der Discounter gefiihrt
hat.

Nicht unerheblich trdgt darliber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur
Akzeptanz und Stabilitdt von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was
stark auch mit der Dynamik mindestoptimaler LadengréfRen mit Blick auf eine
Sicherung des Auskommens der Betreiber zusammenhdngt. Die Problematik min-
destoptimaler BetriebsgroRen wird wiederum durch die ausufernde Sortiments-
entwicklung infolge der von den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung
forciert, die seit Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen Be-
triebsgroRen gefiihrt hat. Hinzu kommt, dass die Flachenbedarfe durch die ge-
stiegenen Kundenerwartungen an Bequemlichkeit und Warenprdsentation ange-
wachsen sind sowie verdnderte Flachenanspriiche durch Pfandsysteme und Bake-
off-Stationen ausgeldst werden. Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels wird
heutzutage mehr Platz fiir die Bereiche Halbfertig- und Fertigprodukte (Conve-
nience Food) bendtigt. Bei Getrankeabholmarkten und breit aufgestellten Ver-
brauchermarkten (i.d.R. > 10.000 Artikel) ist zudem der Trend zur Sortiments-
komplexitdt hinsichtlich Sortiment und Gebinde- bzw. PortionsgroRen als Ant-
wort auf die Diversifizierung der Nachfrage zu sehen.

Auf die veranderten Marktbedingungen und den verscharften Strukturwandel
reagiert der Lebensmitteleinzelhandel inshesondere mit einer Ausdifferenzierung
des Angebots hinsichtlich seiner Frischekompetenz durch mehr Vielfalt und In-
szenierung der Obst-Gemiise-Abteilung und Fleisch-/Kdse-/Fischabteilung bzw.
in Bezug auf Getrankeabholmarkte durch ein gegeniiber den klassischen Lebens-
mittelmarkten deutlich umfassenderes Angebot, das auf die individuellen Be-
diirfnisse zugeschnitten ist. All diese MaBnahmen haben zum Ziel, den Kunden
Aufenthaltsqualitdt zu bieten und die Aufenthaltsdauer und den Bezug zum
Markt mit einem zugleich breiten und tiefen Angebot zu verbessern.
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2. Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel
in Deutschland festmachen:

Flachenexpansion mit geddmpfter Geschwindigkeit;

Marktanteilsverschiebung zu Lasten des kleinflachigen Lebensmitteleinzel-
handels und dlterer Betriebstypen (z.B. Warenhduser und traditionelle Fach-
geschdfte) bei zunehmender Anzahl an Betriebsaufgaben/Insolvenzen;

Redimensionierung der Formate mit Tendenzen zu

kleineren Verkaufsflachen bei SB-Warenhdusern (von 10.000 gm zu 5.000
bis 7.000 gm);

einem Vormarsch der grofRen Verbrauchermarkte (oftmals 2.000 gm bis
3.000 gm);

groReren Verkaufsflaichen bei Discountern (von 700 gm bis 800 gm auf
1.000 bis 1.300 gm);

Tendenzen zur Integration von Gastronomie oder Dienstleistungen auf die
Verkaufsflache.

2.5 Fazit

Der voranschreitende demografische Wandel und 6konomische Megatrends be-
schleunigen den Anpassungsdruck der Unternehmen. Aufgrund der demografi-
schen sowie soziografischen Entwicklung sinkt und verschiebt sich die Einzel-
handelsnachfrage, was zu einer erhéhten Betriebsformendynamik fiihrt. Somit ist
der Handel brancheniibergreifend gezwungen, die Betriebsform, die Verkaufsfla-
che, das Sortiment und den Standort an dieses neue Umfeld anzupassen.

Fiir die zukiinftige Entwicklung lassen sich folgende zentrale Befunde ableiten:

Heterogene Bevolkerungsentwicklung und Uberalterung: Sinkende Einwoh-
nerzahlen verringern das Marktpotenzial und Altersstrukturverschiebungen
erhohen den Anpassungsdruck fiir Handelsbetriebe. Diese Entwicklung ver-
lduft bundesweit stark heterogen. Einzelne Gebiete werden auch langfristig
von einem Bevolkerungszuwachs profitieren kdnnen (vorwiegend die Metro-
polen und die siid-westlichen Regionen, insh. zwischen Frankfurt und Stutt-
gart). Zusatzlich ist die heterogene Entwicklung innerhalb der Orte zu beach-
ten (alternde Stadtteile).
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Praferenzverschiebung bei Verbrauchern: Die Altersverschiebung gepaart mit
dem neu aufkommenden Image der ,jungen Alten” bringt Veranderungen der
Konsumpraferenzen mit sich. Zukiinftig entscheidet v.a. im grof3flachigen Le-
bensmitteleinzelhandel nicht die GroRe, sondern die Nahe zum Verbraucher.

Verscharfter Strukturwandel: Der Konzentrationsprozess im grof3flachigen
Einzelhandel wird sich weiter beschleunigen (Verringerung der Anzahl an fiih-
renden Unternehmen in den einzelnen Branchen), wahrend auch die Dynamik
der Betriebstypen weiter zunehmen wird (Ausdifferenzierung in Richtung Ser-
vice oder Preis). Zu den Gewinnern der letzten Jahre zdhlten v.a. Discounter
und Fachmarkte, wobei diese Marktanteilsverschiebung grofRtenteils zu Las-
ten des kleinflachigen Einzelhandels ging. Die starke Flachenexpansion der
letzten Jahre fiihrte zu einem Absinken der Flachenproduktivitaten. Die Ver-
kaufsflachen pro Filiale im Lebensmitteleinzelhandel konvergieren: Diffusion
der Betriebstypen SB-Warenhaus (kleiner) und groRe Verbrauchermdrkte
(groRer) sowie MaRstabsvergroflerung und allmdhliche Sortimentsverbreite-
rung bei Discountern. Befeuert wird der Strukturwandel zudem durch den
Vormarsch des Online-Handels, der die Entwicklung bei Anbietern mit Sorti-
menten des mittelfristigen Bedarfs vorantreibt und zu Umsatzverlagerungen
zulasten der Innenstddte fiihrt. Hierbei ist darauf zu verweisen, dass die ,,Di-
gital Natives” noch in das konsumfdhige Alter hineinwachsen, was in den
nachsten Jahren die Einkaufsvorbereitung im Internet weiter treibt.

Langfristig ist demnach ein Riickgang des Kauferpotenzials, eine Abnahme der
Altersgruppen mit hoher Einkaufsbereitschaft (im stationaren Handel), jedoch
eine Zunahme der Altersgruppen mit erhohtem Service- und Dienstleistungsbe-
darf zu erwarten. Da sich diese Entwicklungen jedoch bundesweit sehr heterogen
vollziehen, ist die regionale Analyse des langfristigen Potenzials eines Standorts
unabdingbar. Es ist daher von einer Entwertung bzw. Aufwertung einzelner
Standorte auszugehen.

Uber Erfolg oder Misserfolg entscheiden der Weitblick und die Branchenkompe-
tenz der Stadtplaner und Einzelhdndler, welche fiir die Abschatzung langfristiger
Potenziale bestehender bzw. zukiinftiger Standorte verantwortlich sind. Hierbei
kommt es im Besonderen auf spezifisches Know-how und detaillierte Markt-
kenntnis an.
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Aus diesen Entwicklungstendenzen leiten sich verdnderte Rahmenbedingungen
fiir den Einzelhandel ab:

Anpassungsdruck steigt;
Betriebsformendynamik steigt;
Verdrangungswettbewerb und
Strukturwandel intensivieren sich;

Flachenwachstum setzt sich fort, jedoch gebremst und mit absehbarer Stag-
nation.

Daraus ergeben sich folgende Handlungsmoglichkeiten fiir den Einzelhandel:

gute Standorte (in Bezug auf Kaufkraft, Einzugsgebiet, Grundstiick, Verkehrs-
anbindung, etc.) finden, welche auch langfristig erfolgreich erscheinen (vor
allem in Bezug auf die Binnenmigration);

Ausdifferenzierung des Angebots in Richtung Service-, Erlebnis-, Luxus- oder
Discountorientierung;

Entwicklung neuer Handelsformate und Vertriebskandle als Reaktion auf die
veranderten Marktbedingungen;

Integration der digitalen Medien in das stationdre Geschaft zur breiteren
Kundenansprache, zur verbesserten Auffindbarkeit und zur ,digitalen Vergro-
Rerung” des Ladenlokals;

permanente Verbraucherforschung, um langfristige Unternehmenserfolge si-
cherzustellen.
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3 Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Schwabach

3.1 Lage im Raum und zentralortliche Funktion

Die Stadt Schwabach befindet sich zentral im Freistaat Bayern und ist als kreis-
freie Stadt dem Regierungsbezirk Mittelfranken zugehorig. Zusammen mit Niirn-
berg, Fiirth und Erlangen bildet Schwabach eine der drei Metropolen in Bayern
(Metropolregion Niirnberg).

Die Altstadt von Schwabach liegt in einem flachen Tal zu beiden Seiten der
Schwabach, die aulRerhalb der besiedelten Flachen im Stadtgebiet in die Rednitz
miindet.
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Die Landesplanung stuft die Stadt Schwabach mit Niirnberg, Fiirth und Erlangen
als Metropole ein. Diese sollen als landes- und bundesweite Bildungs-, Handels-,
Kultur-, Messe-, Sport-, Verwaltungs-, Wirtschafts- und Wissenschaftsschwer-
punkte weiterentwickelt werden. Sie sollen zur raumlichen und wirtschaftlichen
Starkung der Metropolregionen und ganz Bayerns in Deutschland und Europa
beitragen. Weitere ausgewiesene zentrale Orte im ndheren Umkreis sind die
Stadt Roth in rd. 14 km siidlicher Richtung (Mittelzentrum) sowie die mittelzent-
ralen Verbiinde Wendelstein-Schwarzenbruck-Feucht in rd. 19 km 0stlicher Rich-
tung, Zirndorf-Oberasbach-Stein in rd. 10 km nordwestlicher Richtung und Neu-
endettelsau-Windsbhach-Heilsbronn in rd. 19 km westlicher Richtung.

Die Stadt Schwabach ist die kleinste kreisfreie Stadt Bayerns und besteht aus
den fiinf wesentlichen Bereichen: Stadtmitte (Altstadt), Schwabach Nord, Ost,
Siid und West. Zuziiglich dazu sind innerhalb des Stadtgebiets fiinfzehn Ortsteile
ausgebildet, welche zum Teil stark l@ndlich gepragt sind. Diese fiinfzehn Ortstei-
le sind Eichwasen, Limbach, Nasbach, Vogelherd, Uigenau, Forsthof, Obermain-
bach, Unterreichenbach, Oberbaimbach, Unterbeimbach, Dietersdorf, Wolkers-
dorf, Penzendorf, Schaftnach und Schwarzach.

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Schwabach kann insgesamt als sehr gut
bewertet werden. Im Siiden durchquert die A 6 das Stadtgebiet und verbindet
Schwabach mit den beiden Anschlussstellen Schwabach-West und Schwabach-
Siid. Des Weiteren verlaufen zwei BundesstraBen (B 2 und B 466) durch das
Stadtgebiet. Dabei bindet die B 2 die Stadt Schwabach im Norden mit Niirnberg
sowie im Siiden mit der Stadt Roth an. Die B 466 verlduft von der Stadt Schwa-
bach ausgehend in Richtung der Gemeinde Kammerstein und erschlieRt somit
das siidwestliche Umland. Der ndchstgelegene Flughafen fiir nationale und inter-
nationale Fliige ist der Flughafen Niirnberg, welcher rd. 25 km nordlich von
Schwabach liegt.

An das schienengebundene Verkehrsnetz ist die Stadt iiber einen Bahnhof, an
den Regionalverkehr angebunden (Bahnstrecke Niirnberg - Augsburg - Miin-
chen). Dieser befindet sich in rd. 900 m Entfernung zur Altstadt. Zusatzlich halt
eine S-Bahn am Bahnhof in Schwabach sowie am Haltepunkt Schwabach-Limbach
mit dem Streckenverlauf Roth - Schwabach - Niirnberg - Altdorf (in Hauptver-
kehrszeiten im 20-Minuten-Takt). Dariiber hinaus besteht ein gutes Busnetz in-
nerhalb des Stadtgebiets (reicht u.a. bis Niirnberg-Réthenbach, wo ein Anschluss
an die Niirnberger U-Bahn besteht) sowie in das Umland. Die Stadt Schwabach
bietet demnach eine gute Erreichbarkeit mit offentlichen Verkehrsmitteln im
Personennahverkehr. Zugleich ist auf die Bedeutung des Fahrrads zu verweisen,
was sich auch an mehreren Radwegen im Stadtgebiet wiederspiegelt.
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Aufgrund der naturrdumlichen Lage im Mittelfrankischen Becken sowie der ge-
pflegten historischen Altstadt ist die Stadt Schwabach mit zahlreichen denkmal-
geschiitzten und stadtbildprdgenden Gebduden von touristischem Interesse. Be-
riihmt ist Schwabach fiir seine Goldschldager und das von ihnen produzierte und
weltweit exportierte Blattgold (u.a. wurde der Buckingham Palace und die Berli-
ner Siegessdule mit Schwabacher Blattgold versehen).

3.2 Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die Bevolkerungsentwicklung in Schwabach verlief seit dem Jahr 2014 mit einem
jahrlichen Bevolkerungswachstum von rd. +1,0 % p.a. positiv. Insgesamt lebten
in Schwabach am 01.01.2017 nach Angaben des Statistischen Landesamts

rd. 40.700 Einwohner.

Damit hat sich die Stadt Schwabach mit einem d@hnlichen Wachstum wie der Frei-
staat Bayern (+0,9 % p.a.) und der Regierungshezirk Mittelfranken (+0,8 % p.a.)
im gleichen Betrachtungszeitraum entwickelt. Die umliegenden Stadte wie Niirn-
berg, Roth und Fiirth verzeichneten im selben Zeitraum mit +0,9 bis +1,5 % p.a.
ebenfalls eine positive Bevdlkerungsentwicklung.

Einwohner in der Stadt Schwabach (ohne Nebenwohnsitz)
Stadt/ Bundesland 2014 2017 T Veranderung
abs. in % p.a.in %

Schwabach 39.546 40.707 1.161 +2,9 +1,0
Roth 24.339 25.102 763 +3,1 +1,0
Nirnberg 498.876 511.628 12.752 +2,6 +0,8
Farth 119.808 125.403 5.595 +4,7 +1,5
Mittelfranken, Regierungsbezirk 1.707.376 1.750.059 42.683 +2,5 +0,8
Bayern 12.604.244 12.930.751 326.507 +2,6 +0,9
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik (Stand jew eils 01.01.)

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in Schwabach im Vergleich

Fiir die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Schwabach kann in Anlehnung
an die Prognose des Bayrischen Landesamts fiir Statistik’ unter Beriicksichti-
gung der tatsachlichen Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen
werden, dass die Einwohnerzahlen in den ndchsten Jahren weiterhin positiv ver-

' Vgl. Bayrischen Landesamts fiir Statistik (2018): Regionalisierte Bevilkerungsvorausberech-
nung fiir Bayern bis 2036. Demographisches Profil fiir die Kreisfreie Stadt Schwabach (Beitrdge
zur Statistik Bayerns, Heft 549).
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laufen wird. Die jahrliche Wachstumsrate wird sich jedoch auf rd. +0,5 % p.a.
leicht abschwachen.

Im Jahr 2025 ist in der Stadt Schwabach demnach mit einer Bevolkerungszahl zu
rechnen von

rd. 42.200 Einwohnern (+0,5 p.a.).

Die Altersstruktur der Bevdlkerung in der Stadt Schwabach entspricht dem Trend
des demografischen Wandels. Die Bevolkerung im Erwerbsalter wird von
Schrumpfung und Alterung betroffen sein. Im Jahr 2017 war fast jeder vierte
Einwohner 65 Jahre und alter (22 %). Dieser Trend ist in der Stadt Schwabach
bereits starker ausgepragt als im Freistaat Bayern und dem Regierungsbezirk
Mittelfranken im Allgemeinen (jeweils 20 %). Insgesamt ist die Stadt Schwabach
im Vergleich zum Freistaat und zum Regierungsbezirk Mittelfranken durch ein
hoheres Durchschnittsalter gekennzeichnet (Median: Schwabach 44,4 Jahre, Re-
gierungsbezirk 43,7 Jahre und Freistaat Bayern 43,6 Jahre). Auch perspektivisch
ist eine weitere Verschiebung der Altersstruktur zu erwarten.

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fir die Stadt Schwabach

Der Anteil der Bevolkerung ab 65 Jahre ist in Schwabach
leicht hdher als im Schnitt des Regierungsbezirks und des
Bundeslands.
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Quelle: Bayrisches Landesamt fir Statistik (Stand jeweils 01.01)

Abbildung 6: Altersstruktur in der Stadt Schwabach im Vergleich
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Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die
Einzelhandelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten fiir
immobile Bevdlkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzuschreiben ist.
Dariiber hinaus sollte sich der Einzelhandel auf ein zielgruppenspezifisches An-
gebot einstellen. Dies wird ebenfalls Verschiebungen im Einkaufsverhalten indu-
zieren (z.B. hohere Serviceaffinitat).

Nach der Einwohnerstatistik der Stadt Schwabach lebten mit Stand 31.12.2017
rd. 41.350 Einwohner in Schwabach. Diese teilen sich wie folgt auf die Stadtteile
auf:

Einwohner in der Stadt Schwabach (ohne Nebenwohnsitz)
Stadtteile 2018
Stadtmitte (Altstadt) 2.958
Schwabach Nord 4.465
Schwabach Ost 3.979
Schwabach Sid 4.875
Schwabach West 4.387
Eichwasen 4,737
Limbach 3.663
Nasbach 77
Vogelherd 1.149
Uigenau 249
Forsthof 2.203
Obermainbach 151
Unterreichenbach 1.567
Oberbaimbach 62
Unterbaimbach 28
Dietersdorf 729
Wolkersdorf 4.633
Penzendorf 1.241
Schaftnach 200
Schwabach 41.353
Quelle: Stadt Schw abach (ohne Nebenw ohnsitze). Stand: 01.01.

Tabelle 2: Einwohnerentwicklung in Schwabach nach Stadtteilen

Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfiigung stehende einzelhan-
delsbezogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer. Diese liegt fiir die Stadt Schwabach bei
107,3. Damit bewegt sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt leicht
oberhalb des Regierungsbhezirks Mittelfranken (104,4) und des Freistaats Bayern

* Vgl. MB Research 2017, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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(106,2). Die ebenfalls der Metropolregion angehdrenden Stdadte Niirnberg und
Flirth verfiigen iiber eine niedrigere Kaufkraftkennziffer (103,8 bzw. 104,9). Eine
deutlich hohere Kaufkraft weist die Stadt Erlangen mit 114,1 auf. Zudem ist
festzuhalten, dass jeder Wert iiber dem gesamtdeutschen Durchschnitt liegt
(100).

m Einzelhandels- und Tourismuskonzept fur die Stadt Schwabach

Die Kaufkraft in Schwabach ist hdher als die der benachbarten
Kommunen (aul3er in Erlangen) und ebenfalls leicht héher als im
Regierungsbezirk und im Bundesland insgesamt.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich
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Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich

Die Beschadftigungssituation in der Stadt Schwabach entwickelte sich im Zeit-
raum 2014 bis 2017 positiv. In 2017 lag die Arbeitslosenquote mit rd. 3,4 %
deutlich unter dem des Bundesgebiets (5,7 %), jedoch leicht iber dem des Frei-
staats Bayern (3,2 %). Es kann von einer weitgehenden Vollbeschaftigung ge-
sprochen werden, was sich einerseits positiv auf das Konsumverhalten auswirkt.
Andererseits ist auf den Fachkraftemangel hinzuweisen, der auch im Einzelhan-
del, in der Gastronomie/ Hotellerie und im Tourismus zu Engpassen fiihrt.
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Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % + /- 14/17

Gebietseinheit

2014 2017 %-Punkte
Schwabach 4,2 3,4 -0,8
Bayern 3,8 3,2 -0,6
Bundesgebiet (West/Ost) 6,7 5,7 -1,0

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit: Arbeitsstatistik 2012-17 / Jahreszahlen, Nurnberg.

Tabelle 3: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt
Schwabach mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufs-
orientierungen) liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome. Die Stadt
Schwabach verfiigt {iber einen leicht negativen Pendlersaldo, welcher sich seit
2014 allerdings leicht verringert hat. Hier ist vor allem die Nahe zur Stadt Niirn-
berg, welche einen deutlichen Einpendleriiberschuss aufweist und der wichtigste
Arbeitsstandort der Region ist, zu nennen. Vor dem Hintergrund haufiger Kopp-
lungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Versorgungsweg — auch im Segment des
nahversorgungsrelevanten bzw. kurzfristigen Bedarfs - besteht bei einem nega-
tiven Pendlersaldo die Gefahr von Kaufkraftabfliissen, der es mit einem attrakti-
ven Angebot zu begegnen gilt. Gerade hier liegen Chancen der Stadt Schwabach
in Bezug auf die Starkung des ortlichen Einzelhandels.

Ein- und Auspendler in der Stadt Schwabach, Stadt im Vergleich
Auspendler Einpendler Saldo

Stadt/Kreis

2014 2017 2014 2017 2014 2017
Schwabach, Stadt 10.168 11.013 9.758 10.706 - 410 - 307
Roth, Stadt 6.447 7.005 6.062 6.806 - 385 - 199
Nirnberg, Stadt 59.097 67.039 148.661 161.545 + 89.564 + 94.506
Farth, Stadt 35.149 38.913 27.741 31.583 - 7.408 -7.330
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2014/17, Stand jew eils 30.06.

Tabelle 4: Ein- und Auspendler im Vergleich

Heute ist fiir die Stadt Schwabach ein breites, vor allem im Mittelstand angesie-
deltes Spektrum an Produktions-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben cha-
rakteristisch. Viele dieser Betriebe arbeiten in Marktnischen, in denen sie zum
Teil bundesweit Marktfiihrerschaft errungen haben. Ein Beispiel ist die Maschi-
nenfabrik Niehoff, die Maschinen fiir die Draht- und Kabelindustrie herstellt oder
die Firma Heidolph Instruments, die Laborgerdte herstellt (u.a. fiir die Chemie-
und Pharmaindustrie). Seit tiber 100 Jahren ist auch die Ribe Gruppe in Schwa-
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bach ortsansdssig. Sie entwickelt und fertigt Verbindungselemente, Technische
Federn, Anlagentechnik und Elektroarmaturen fiir den internationalen Markt. In
Schwabach war der Hauptsitz von Apollo-Optik (bis zur Eingliederung 2011 in
die niederlandische GrandVision B.V.-Gruppe). Das Textilunternehmen mis-
ter*lady verlegte seinen Hauptsitz, inklusive Verteilzentrum 2015 in den Gewer-
bepark West in Schwabach.

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in der Stadt
Schwabach sind tiberwiegend als positiv zu bewerten. Einer wachsenden Bevdlke-
rungsplattform sowie eine iiberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft und eine stabile Beschdftigungssituation stehen gleichzeitig ein negativer
Pendlersaldo sowie ein tberdurchschnittliches Durchschnittsalter gegentiiber. Die
Stadt Schwabach ist Teil der Metropolregion Niirnberg und landesplanerisch ge-
meinsam mit Niirnberg, Fiirth und Erlangen als Metropole eingestuft.

3.3 Landesplanerische Vorgaben der Einzelhandelsentwicklung

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept basiert auf den stadtebau-
rechtlichen Grundlagen des BauGB und der BauNVO sowie der aktuellen Recht-
sprechung. Zur Erarbeitung waren auch die Ziele und Grundsatze der Landespla-
nung in Bayern (Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 mit Fortschreibun-
gen insbhesondere 2016 - Zentrale Orte) und der Regionalplanung fiir die Region
7 Niirnberg (2007 inkl. der Fortschreibungen) zu beriicksichtigen. Fiir die Bewer-
tung von Einzelhandelsgro3projekten (groRflachiger Einzelhandel gemaR § 11
Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 BauNVO [Ausnahme: atypische Fallgestaltung gem. Satz 4])
sind fiir die Stadt Schwabach v.a. folgende Kriterien relevant:

Lage im Raum (Ziel 5.3.1)

Flachen fiir EinzelhandelsgrolRprojekte diirfen nur in Zentralen Orten ausge-
wiesen werden. Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

- fiir Nahversorgungsbetriebe bis 1 200 m2 Verkaufsflache in allen Gemein-
den,

- fiir EinzelhandelsgroRprojekte, die iiberwiegend dem Verkauf von Waren
des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in
Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfs-

gruppe.
Lage in der Gemeinde (Ziel 5.3.2)
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Die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroRprojekte hat an stadtebaulich
integrierten Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stad-
tebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

- das EinzelhandelsgroRprojekt iiberwiegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Stand-
orte auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

Zuldssige Verkaufsflache (Ziel 5.3.3)

Durch Flachenausweisungen fiir EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die Funkti-
onsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgrofRprojekte nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die
landesplanerische Relevanzschwelle iiberschreiten, diirfen EinzelhandelsgroR-
projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft
wird, 25 v.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000
Einwohner 30 v.H., fiir die 100 000 Einwohner {ibersteigende Bevolke-
rungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Bezugsraum abschopfen.
Regelungen fiir zusammengewachsene Gemeinden (Ziel 5.3.4)

Wenn Gemeinden mit mindestens einem Zentralen Ort einen baulich verdich-
teten Siedlungszusammenhang bilden, sind Ausweisungen fiir Einzelhandels-
grolRprojekte, die innerhalb dieses Siedlungszusammenhangs oder direkt an-
grenzend liegen, in allen Gemeinden des Siedlungszusammenhangs zuldssig.
Dabei diirfen EinzelhandelsgroRprojekte bei Sortimenten des Innenstadtbe-
darfs zusatzlich auf 7,5 v.H. der nach 5.3.3 malgeblichen Kaufkraft einer
zentralortlich nicht niedriger eingestuften Gemeinde innerhalb des gemein-
samen Siedlungszusammenhangs zuriickgreifen.

Die Vorgaben des Freistaats Bayern zur Einzelhandelssteuerung geben den allge-
meinen Rahmen fiir den groRflachigen Einzelhandel vor. Sie sind jedoch allge-
mein gehalten und bediirfen auf kommunaler Ebene iiber Steuerungsregeln und
der Bauleitplanung einer zusatzlichen Prdzisierung.
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4 Nachfragesituation fiir den Einzelhandel in
Schwabach

4.1 Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung

Im Juni 2018 wurde in Schwabach und im Umland eine telefonische Haushalts-
befragung mit einer Stichprobe von 750 Haushalten in der Stadt Schwabach und
von insgesamt 500 Befragten aus dem Umland durchgefiihrt. Diese reprasentati-
ve Befragung liefert u.a. wichtige Hinweise

zur Einkaufsorientierung der Verbraucher nach den einzelnen Sortiments-
gruppen und zur rdumlichen Ausdehnung des Marktgebiets,

zu den Veranderungen der Einkaufsorientierungen,

zu den Einkaufshaufigkeiten verschiedener ortlicher und regionaler Einkaufs-
destinationen,

zur Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort allgemein und speziell zur
Schwabacher Innenstadt sowie zu Verbesserungsmaglichkeiten.

Im Gegensatz zur spdter dargestellten Passantenbefragung werden im Rahmen
einer telefonischen Haushaltsbefragung auch die Verbraucher angesprochen bzw.
einbezogen, die heute nur selten oder gar nicht in Schwabach einkaufen.

Das Befragungsgebiet teilt sich in die Zone 1 (Schwabacher Stadtgebiet), die
direkt angrenzenden Kommunen Kammerstein, Rednitzhembach und Rohr (Zone
2) sowie die etwas weiter entfernten Kommunen Abenberg, Biichenbach, Geor-
gensgmiind, Schwanstetten, Roth, Wendelstein, RofRtal, Windsbach und Wolf-
rams-Eschenbach sowie siidliche Gebietsteile der Stadt Niirnberg (stat. Bezirke
Katzwang, Reichelsdorf-Ost, Reichelsdorf Keller, Reichelsdorf, Krottenbach-
Mihlhof, Eibach, Kornburg, Worzeldorf, Weiherhaus) (Zone 3).

Das Befragungsgebiet entspricht zugleich dem in Kapitel 4.3 ermittelten Markt-
gebiet des Schwabacher Einzelhandels.
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4.1.1 Einkaufsorientierung der Verbraucher im Raum

Anhand der Frage nach den Haupteinkaufsorten kurzfristiger sowie ausgewahlter
mittel- und langfristiger Bedarfsbereiche™ lassen sich wichtige Anhaltspunkte fiir
die spatere Nachfragestromanalyse gewinnen.

Die Orientierung der Verbraucher aus dem Stadtgebiet von Schwabach (Zone 1)
auf den Einzelhandel in ihrer Stadt stellt sich nach Branchen differenziert be-
trachtet unterschiedlich dar:

Im Bereich des kurzfristigen Bedarfs zeigt sich mit rd. 92 % erwartungsge-
mal die hochste Einkaufsorientierung auf die Stadt Schwabach. Dabei vertei-
len sich die Einkaufsalternativen zu einem Grof3teil auf die sonstigen Orte in
Schwabach (Einkauf in Wohnungsndhe) sowie zu fast gleichen Teilen auf die
Innenstadt und das ORO-Einkaufszentrum.

Die Einkaufsorientierung im mittelfristigen Bedarfsbereich betrdgt zwischen
56 und 72 %, was vor dem Hintergrund des aufkommenden nicht-stationaren
Handels sowie der Nahe zur Stadt Niirnberg als ein zufriedenstellendes Er-
gebnis interpretiert werden kann. Allerdings muss im Bereich Beklei-
dung/Schuhe eine moderate Einkaufsorientierung auf Schwabach konstatiert
werden, welche vor allem auf die starke Konkurrenz in Niirnberg und den On-
line- Handel zuriickfiihren ist. Das ORO-Einkaufszentrum wird von den Befrag-
ten gegeniiber der Innenstadt im mittelfristigen Bedarfsbereich als wichtige-
re Einkaufsalternative angesehen (Ausrichtung im Mittel auf das ORO = 28 %
und auf die Innenstadt = 25 %). Auch der Online-Handel stellt eine zuneh-
mend attraktive Alternative im mittelfristigen Bedarfsbereich gegeniiber dem
stationdren Handel dar (bis zu 12 % der Nennungen). Dies kann als Anzei-
chen fiir Angebotsliicken gewertet werden.

Im langfristigen Bedarf sind die Ergebnisse zu differenzieren: Einkdufe im
Bau- und Gartenbedarf sowie im Segment Elektrobedarf/ elektr. Medien wer-
den von einem GroRteil der Befragten in Schwabach getatigt. Das rudimenta-
re Angebot im Bereich Mdbel spielgelt sich auch in den Antworten wieder.
Zudem besteht fiir Mobel-Einkdaufe die Bereitschaft fiir weitere Fahrtwege,
was sich mit 91 % der Nennungen in den Einkaufsalternativen der sonstigen

* Die Sortimente werden nach der kurzfristigen Bedarfshiufigkeit (v.a. Lebensmittel) sowie nach
dem mittelfristigen (wie Bekleidung, Schuhe) und langfristigen (z.B. Mdbel, Bau- und Garten-
bedarf) Bedarf gegliedert. Fiir eine detaillierte Erlauterung sei auf das Glossar verwiesen.

Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept - Stadt Schwabach 2019
Seite 39 | 187



4. Nachfragesituation fiir den Einzelhandel in Schwabach

Lagen darstellt. Die Branche Haus-/ Heimtextilien wird zu 50 % innerhalb der
Stadt aufgesucht.

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fir die Stadt Schwabach

Die Befragten aus dem Stadtgebiet (Zone 1) sind vor allem bei
Lebensmitteln, Elektro sowie Bau- und Gartenbedarf auf
Schwabach ausgerichtet.

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 1 (Stadtgebiet) in % chgvsit;?fh
Lebensmittel/Drogeriewaren
Bekleidung/Schuhe
Elektrobedarf/elektr. Medien
Haushaltswaren/Geschenkartikel
Spiel/Sport/Hobby 29 : |
Haus-/Heimtextilien ' 20 ‘
vevel | A2
sau-und Garenvecart [T
0% 20% 40% 60% 80%  100%
® Schwabach Innenstadt Schwabach ORO B sonstige Orte Schwabach
Zone 2 ®Zone 3 ® Online/Versand
®sonstige Lagen kein Bedarf

Telefonische Haushaltsbefragung 2018, N=750 (Werte gerundet)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 8: Einkaufsorientierung der Schwabacher Bevélkerung (Zone 1)

Bei den Befragten aus dem direkten Umland (Zone 2) ist eine etwas schwdchere
Einkaufsorientierung auf Schwabach zu erkennen, was v.a. aufgrund der raumli-
chen Nahe zur Stadt Niirnberg zuriickzufiihren ist. Insgesamt betrdgt die Ein-
kaufsorientierung auf den Schwabacher Einzelhandel mit Ausnahme des Sorti-
ments Mobel (lediglich 5 %) zwischen ca. 45 % (Haus-/Heimtextilien) und ca.
78 % (Elektrobedarf/elektr. Medien).

m In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs zeigt sich eine Einkaufsorientie-
rung von rd. 62 % auf Schwabach. Der hohe Wert verdeutlicht, dass die drei
Gemeinden der Zone 2 zum Teil {iber keine eigenen Einzelhandelsangebote im
kurzfristigen Bedarfsbereich verfiigen. Zudem sind auch Mitnahmeeffekte im
Zuge von Arbeitsplatzen in der Stadt Schwabach zu erwahnen.

m Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs reicht die Einkaufsorientie-
rung auf Schwabach von rd. 51 % (Spiel/Sport/Hobby) bis rd. 62 % (Haus-
haltswaren/Geschenkartikel). Die wichtigste Einkaufsalternative ist vor allem
in den Sortimenten Bekleidung/Schuhe/Lederwaren und Haushaltswaren/
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Glas-Porzellan-Keramik die Stadt Niirnberg. Im Bereich Spiel/Sport/Hobby
weist der Online-Handel einen erheblichen Anteil auf (19 %). Zudem ist zu
konstatieren, dass die Befragten aus der Zone 2 deutlich starker auf das ORO
als auf die Schwabacher Innerstadt fixiert sind (Ausrichtung im Mittel auf
das ORO = 28 % und auf die Innenstadt = 16 %).

m Im langfristigen Bedarf liegt die Einkaufsorientierung der Befragten auf
Schwabach bei rd. 73 % im Segment Bau- und Gartenbedarf sowie rd. 78 %
im Bereich Elektrobedarf/elektronische Medien und somit auf einem &ahnli-
chen Niveau wie das Einkaufsverhalten der Befragten aus Schwabach. Im
Segment Mdbel liegt die Einkaufsorientierung bei lediglich 5 % auf die Stadt
Schwabach (starke Orientierung auf die Angebote in Niirnberg).

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fiir die Stadt Schwabach

Die Befragten aus der Zone 2 sind deutlich starker auf das ORO
als auf die Schwabacher Innenstadt fokussiert.

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 2 in % Schwabach
Gesamt
Lebensmittel/Drogeriewaren
Bekleidung/Schuhe
Elektrobedarf/elektr. Medien
Haushaltswaren/Geschenkartikel
Spiel/Sport/Hobby
Haus-/Heimtextilien
Bau- und Gartenbedarf
0% 20%  40%  60%  80%  100%
® Schwabach Innenstadt Schwabach ORO ® sonstige Orte Schwabach
Zone 2 = Zone 3 ® Online/ Versand
®sonstige Lagen kein Bedarf

Telefonische Haushaltsbefragung 2018, N=142 (Werte gerundet)
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Abbildung 9: Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung (Zone 2)

Bei den Befragten aus dem erweiterten Umland (Zone 3) ist erwartungsgemal®
eine deutlich schwachere Einkaufsorientierung auf Schwabach zu erkennen. Der
Unterschied ist im Vergleich zu den Zonen 1 und 2 deutlicher ausgepragt. Insge-
samt betragt die Einkaufsorientierung auf den Schwabacher Einzelhandel zwi-
schen ca. 1 % (Mdbel) und ca. 52 % (Elektrobedarf/elektr. Medien).
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m Einzelhandels- und Tourismuskonzept fiir die Stadt Schwabach

Die Befragten aus der Zone 3 kaufen teils vor Ort, aber auch
haufig im ORO oder auch in anderen Orten (v.a. Nirnberg).

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 3in % Schwabach
Gesamt
Lebensmittel/Drogeriewaren
Bekleidung/Schuhe
Elektrobedarf/elektr. Medien
Haushaltswaren/Geschenkartikel
Spiel/Sport/Hobby
Haus-/Heimtextilien
||_|
O% 20% 40% 60% 80% lOO%
® Schwabach Innenstadt Schwabach ORO ®sonstige Orte Schwabach
Zone 2 = Zone 3 ® Online/Versand
®sonstige Lagen = kein Bedarf

Telefonische Haushaltsbefragung 2018, N=274 (Werte gerundet)
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Abbildung 10: Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung (Zone 3)

m In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs zeigt sich eine Einkaufsorientie-
rung von rd. 22 % auf Schwabach. Dieser Wert fallt erwartungsgemaR niedrig
aus, da die Gemeinden der Zone 3 zum Teil {iber ein eigenes attraktives Ein-
zelhandelsangebot in diesem Segment verfiigen und ein dichtes Netz an Le-
bensmittelmarkten vorweisen konnen. Vor allem die Befragten der Zone 3 aus
Niirnberg gaben den Einkauf in den sonstigen Lagen der Stadt Niirnberg an.
Innerhalb der Stadt Schwabach ist das ORO als wichtigste Alternative im
kurzfristigen Bedarfsbereich aufgefiihrt und unterstreicht die Sogkraft der
Standortlage.

m Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs reicht die Einkaufsorientie-
rung auf Schwabach von rd. 28 % (Spiel/Sport/Hobby) bis rd. 37 % (Beklei-
dung/Schuhe/Lederwaren). Das ORO kann dabei wieder als prdgende
Standortlage in Schwabach fungieren (im Mittel 19 %), wahrend die Innen-
stadt bisher nur eine Orientierung von durchschnittlich 7 % und damit keine
prdgende Bedeutung besitzt. Auch hier sind Abfliisse in umliegende Gemein-
den (hauptsdchlich Niirnberg) aulRerhalb des Befragungsgebiets und in den
Online-Handel zu verzeichnen.
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Im langfristigen Bedarf liegt die Einkaufsorientierung der Befragten auf
Schwabach bei rd. 42 % im Segment Bau- und Gartenbedarf sowie rd. 52 %
im Bereich Elektrobedarf/elektr. Medien, was die gute Angebotsausstattung
in diesen Bedarfsbereichen unterstreicht. Die Halfte der Befragten aus den
siidlichen Niirnberger Stadtteilen gaben die Stadt Schwabach als ihren
Haupteinkaufsort im Bereich Bau- und Gartenbedarf an. Im Bedarfsbereich
Elektrobedarf gaben rd. 38 % der Befragten aus Niirnberg an, ihre Einkaufe in
Schwabach zu erledigen. Als wichtigste Konkurrenzorte wurde die Stadt
Niirnberg sowie die Stadt Roth von den Befragten aufgefiihrt. Das Segment
Mébel wird vor allem in Niirnberg und Fiirth als Haupteinkaufsort wahrge-
nommen.

4.1.2 Veranderung der Einkaufsorientierung

Die Verbraucher wurden im Rahmen der Haushaltsbefragung auch nach der Ver-
anderung ihrer Einkaufsorientierungen in den letzten drei Jahren befragt. Hier-
bei wurde die Verdnderung der Einkaufshdufigkeit abgefragt, um konjunkturell
bzw. durch Kaufzuriickhaltung bedingte Ausgabenriickgdnge mdoglichst auszu-
blenden.

Die Ergebnisse der Befragung zeigen im mittelfristigen Bedarf eine leichte Ver-
schiebung der Einkauforientierung zu Lasten des Standorts Schwabach, die auf
einen Attraktivitatsverlust Schwabachs im Zuge des sich verscharfenden inter-
kommunalen Wettbewerbs deuten. Aus den Ergebnissen lasst sich ein Hand-
lungsbedarf zur Attraktivitdtssteigerung des Einzelhandels in der Stadt Schwab-
ach ableiten.”

Im langfristigen Bedarf ist vor allem im Segment Mdbel ein Attraktivitatsverlust
und deutliche Veranderung zu anderen Standorten zu verzeichnen. Die Saldie-
rung der Zunahmen (,kaufe ofter in Schwabach ein“) und Abnahmen (,kaufe
weniger oft in Schwabach ein”) zeigt hier einen Riickgang von rd. 16 % auf.
Positiv hingegen ist die Entwicklung im kurzfristigen Bedarfshereich, wo nach
Angaben der Befragten eine leichte Zunahme der Einkaufsorientierung auf

¥ ErfahrungsgemaR geben die Konsumenten bei der Frage nach der Entwicklung der Einkaufsh&u-
figkeit allerdings eher eine negativere Tendenz an, als sie der Realitdt entspricht. Riickgangs-
quoten bis zu 10 % sind daher nicht als iibermdRig hoch einzuschdtzen. Zudem lasst sich aus
der Frage nicht ermitteln, ob mit Abnahme der Einkaufshdufigkeit die Hohe des Durchschnitt-
bons steigt.
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Schwabach stattgefunden hat. Als wichtige Alternativorte im kurzfristigen Bedarf
werden Rednitzhembach sowie Niirnberg genannt.

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fur die Stadt Schwabach

Bei den Befragten aus Zone 1 (Stadtgebiet) zeigt sich im periodischen
Bedarf eine positive Entwicklung in den letzten 3 Jahren. Vor allem
bei Mobeln liegt ein Attraktivitatsverlust vor.

Veranderung der Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 1

(Stadtgebiet) in den letzten 3 Jahren in %
Lebensmittel/Drogeriewaren I“-
Elektrobedarf/elektr. Medien -_-
Haushaltswaren/Geschenkartikel -“n -4%
spietisporvroby RO
Haus- und Heimtextiien | GGTGIEEE
-—a‘
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mweniger oft mgenauso oft m Hfter

-3%
-6%

Telefonische Haushaltsbefragung 2018, N= 750 (Werte gerundet)
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Abbildung 11: Verdnderung der Einkaufsorientierung der Schwabacher Bevélkerung (Zone 1)

Bis auf in den Sortimenten Elektrobedarf (+ 1 %) sowie Bau- u. Gartenbedarf
(+ 9 %) hat sich auch in der Zone 2 die Bevolkerung in den letzten Jahren vom
Standort Schwabach wegorientiert. Dabei stechen vor allem - 17 % im Bereich
Mdbel sowie - 10 % bei Haus- und Heimtextilien hervor. Auch die Bereich Le-
bensmittel/ Drogeriewaren (- 7 %) und Bekleidung/ Schuhe (- 6 %) weisen eine
negative Entwicklung auf. Als Hauptalternativen fiir den Riickgang im Kaufver-
halten werden die Stadt Niirnberg, die Stadt Roth sowie der Online/ Versand
aufgefiihrt.

Bei den Befragten aus der Zone 3 zeigt sich ein heterogenes Bild.
Attraktivitatsgewinne zwischen + 3 % und + 6 % (Bekleidung/ Schuhe, Bau- und
Gartenbedarf, Elektrobedarf) halten sich dabei mit Attraktivitatsverlusten
zwischen - 7 % und - 13 % (Haus- und Heimtextilien, Mobel) die Waage. In den
weiteren erfragten Branchen ist die Entwicklung bei den Befragten als stabil
einzustufen.
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~Gewinner” dieser Entwicklung sind als Einkaufsalternative — wiederum {ber alle
Befragten aus den drei Zonen:

beim kurzfristigen Bedarf: Rednitzhembach, Niirnberg, Georgensgmiind, Roth,
Wendelstein;

beim mittelfristigen Bedarf: Niirnberg, Online/ Versand, Roth;

beim langfristigen Bedarf: Nirnberg, Online/ Versand.

4.1.3 Einkaufszufriedenheit und Standortimage von Schwabach

Des Weiteren wurden die Verbraucher im Rahmen der Haushaltsbefragung - un-
gestiitzt - konkret zu den Starken und Schwdchen des Einzelhandelsstandorts
Schwabach befragt. Hierbei handelt es sich um subjektive Meinungsbilder zu
konkreten Sachverhalten, wodurch in der Zusammenschau iibereinstimmende bis
gegenteilige Meinungen resultieren. Es zeigt sich, dass mehr Befragte Stdrken
nennen als Schwachen.

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fir die Stadt Schwabach
Starken und Schwéchen
des Einzelhandelsstandorts Schwabach

+ Kurze Wege, zentral (20 %) - Parksituation, Kosten (21 %)
+ Alles an einem Ort (10 %)

Angebot/Geschafte/Auswahl (11 %)
+ ORO (13 %)

Leerstand/Ladenschwund (10 %)
+ Gute Auswahl (6 %)

+ Schone Innenstadt/Altstadt (5 %) Fehlendes Lebensmittelangebot (8 %)

+ Parkplatze (5 %) Fehlende Bekleidungsgeschéfte (3 %)

+ Atmosphaére (5 %)

Verkehr/Verkehrsfiihrung (3 %)
+ Kleine Laden (4 %)

Fehlende Fachgeschafte (3 %)
+ Geschéfte (4 %)

ommentierung

+ Markt (4 %) Tote Innenstadt (2 %)

+ Lebensmittelangebot (3 %) Entfernung (2 %)

+ Freundlich, nett, personlich (2 %) - Offnungszeiten (2 %)
+ Uberschaubar (2 %) . . .

- Kopfsteinpflaster/Barrierefreiheit (2 %)
+ FuRgangerzone (1 %)
- OPNV (1 %)

+ Gastronomie (1 %)

Telefonische Haushaltsbefragung, n=1.300 (Starken n=1.346; 12 % k.A.; Schwachen n=1.047; 27 % k.A.)
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Abbildung 12: Stdrken und Schwadchen des Schwabacher Einzelhandels

Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept - Stadt Schwabach 2019
Seite 45 | 187



4. Nachfragesituation fiir den Einzelhandel in Schwabach

Die wesentlichen Starken beziehen sich auf die zentrale Biindelung der Angebote
sowie die damit einhergehenden kurzen Wege im Stadtgefiige (insgesamt 30 %).
Zudem wird explizit das ORO-Einkaufszentrum als eine wichtige Stdrke des Ein-
zelhandelsstandorts aufgefasst. Die Auswahl bzw. das Angebot wird lediglich von
6 % der Befragten als Starke empfunden. Die schone Innenstadt sowie die Ein-
kaufsatmosphdre werden ebenfalls von den Befragten am Einkaufsstandort
Schwabach geschatzt.

Die grofRten Schwachen zeigen sich laut den Befragten in der Parkplatzsituation
sowie in den dazugehdrigen Parkgebiihren. Auch das Angebot im Allgemeinen
sowie das Fehlen eines Lebensmittelbetriebs werden vergleichsweise haufig ge-
nannt. Eine weitere Schwache zeigt sich in der Leerstandssituation bzw. einem
damit einhergehenden Ladenschwund. Auffallend ist der Enthaltungswert bei
dieser Frage, welcher bei rd. 28 % lag und auf eine gewisse Zufriedenheit schlie-
Ren lasst.

Zur Verbesserung des Einzelhandelsstandorts Schwabach sind in der telefoni-
schen Haushaltsbefragung zudem die Anregungen und Wiinsche der Verbraucher
erfragt worden (ungestiitzt), die aus Sicht der Verbraucher die entscheidenden
Faktoren fiir den Erfolg oder Misserfolg des Einzelhandelsstandorts darstellen.

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fur die Stadt Schwabach

Vorschlage der Befragten zur Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsstandorts Schwabach

Nennungen Anteil
B Parkplatzsituation, Kosten 14 %
B Angebotsvielfalt 12%
m Mehr Lebensmittel 10.%
B Innenstadt beleben 6.%
m Alles.gut 5% %
m Kleinere, individuelle Laden 4% ;
B Bekleidungsgeschéfte 4% ::
m Offnungszeiten 2% E
B Bessere Anbindung/OPNV. 2% E
m _mehr Fachgeschéfte 2% 5

Telefonische Haushaltsbefragung, n=1.300 (1.122 Nennungen, Mehrfachnennungen méglich; 26 % k.A.)
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Abbildung 13: MaRnahmenvorschldge der Verbraucher zur Starkung des Einzelhandelsstandorts Schwabach

Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept - Stadt Schwabach 2019
Seite 46 | 187



4. Nachfragesituation fiir den Einzelhandel in Schwabach

Die Verbesserungsvorschlage der befragten Haushalte greifen mit der Parkplatzsi-
tuation sowie der Angebotsvielfalt die beiden wesentlich wahrgenommenen
Schwdchen auf (14 % bzw. 12 %). Zudem wird explizit fiir das Lebensmittelan-
gebot eine Ausweitung zur Attraktivitatssteigerung benannt (10 %). Eine weite-
re MalRnahme zur Verbbesserung des Einzelhandelsstandorts Schwabach wird in
einer Belebnung der Innenstadt sowie die Fokussierung auf kleinere und indivi-
duelle Laden (6 % bzw. 4 %) aufgefiihrt.

Die Befragten aus dem Umland zeigen mit einem Wert von rd. 40 % einen hohen
Anteil an Enthaltungen, die zum einen als Zufriedenheit oder zum anderen als
fehlende Verbundenheit zum Standort Schwabach interpretiert werden konnen.
Die weiteren Verbesserungsvorschldage betreffen deckungsgleich zu den Befragten
des Stadtgebiets die Optimierung der Parkmdglichkeiten/ -gebiihren und den
Wunsch nach einem gréfReren Angebot.

4.1.4 Vergleich der beliebtesten Einkaufsalternativen

Auf die Frage, welche Innenstadt von den Befragten am beliebtesten besucht
wird, ist die Innenstadt von Niirnberg mit Abstand die am haufigsten genannte
Einkaufsalternative gefolgt von der Schwabacher Innenstadt.

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fur die Stadt Schwabach

Die NUrnberger Innenstadt ist die beliebteste Einkaufsalternative
der befragten Haushalte, gefolgt von Schwabach.

. . .. Anteil Befragte Gesamt
Top-5-Einkaufsinnenstadte g

800 17%

® Schwabach

700 -

H andere
Innenstadt

600 -
500 - 83%
400 -

300 - Anteil Befragte aus
200 | Schwabach

1 0,
100 o1 - o 16%
0 - -
‘ : : -

u Schwabach

® andere
Innenstadt

@ 84%
mPersonen aus Schwabach m Personen auRerhalb Schwabachs

Telefonische Haushaltsbefragung 2018, N=1.300
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Abbildung 14: Top-5-Einkaufsinnenstddte der Befragten
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Betrachtet man nur die Befragten der Zone 1 (Stadt Schwabach), so sehen ledig-
lich 16 % der Befragten ihre eigene Innenstadt als Haupteinkaufsalternative.
Hierbei zeigt sich, dass die Innenstadt von Niirnberg von den Befragten aus der
Zone 1 derzeit gegeniiber der eigenen Innenstadt vorgezogen wird.

In einer vertiefenden Betrachtung der fiinf am meisten genannten Einkaufsin-
nenstadte wird ersichtlich, dass Schwabach in vielen Punkten wie beispielsweise
Atmosphdre, schone Altstadt sowie explizit mit der FulRgangerzone und den
Marktplatz iiberzeugen kann. Dennoch muss konstatiert werden, dass lediglich
8 % der Befragten, welche die Innenstadt von Schwabach als ihre Top-
Einkaufsalternative angaben, diese wegen des Angebots bzw. der Auswahl wahr-
nehmen. In dieser Kategorie erhalten die anderen Innenstadte deutlich hohere
Werte.

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fiir die Stadt Schwabach

Die Schwabacher Innenstadt kann in vielen Punkten Uberzeugen,
das Angebot zahlt allerdings zu den Schwachstellen.

Kriterium Schwabach Niirnberg Roth

Angebot/Auswahl % 46% 31% 47% 29%

Atmosphare/Flair 18% 7% 11% ) 7%

Schone Altstadt 5% 4% V) )

Alles zentral/Lage 6% 3% 7% 7%

m
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I :
>
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Gastronomieangebot 4%
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FuRgéngerzone/Marktplatz 26% 6% 8%

12%

[Eny
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>

Kulturelles Angebot 2% 3% 1% 0% 2%

Parkplatzangebot 2% 1% 5% 4% 9%

% 2 %
> >

Veranstaltungen

3% 1% 0% 2% 0%

Telefonische Haushaltsbefragung, N=1.300 (Mehrfachnennungen mdglich)
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Abbildung 15: Wahrnehmung der Top-5-Innenstddte

Die Stadt Schwabach befindet sich im interkommunalen Wettbewerb vor allem
mit der Stadt Niirnberg sowie mit dem nicht-stationdren Handel (Online-
Handel). Dabei sind die Befragten aus Schwabach vor allem bei Lebensmittel,
Elektro- sowie Bau- und Gartenbedarf auf Schwabach ausgerichtet. Nachfragede-
fizite bestehen aufgrund des fehlenden Angebots im Bereich Mobel. Demgegen-
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tiber sind die Befragten aus dem Umland in ihrem Einkaufsverhalten in Bezug auf
Schwabach deutlich stdrker auf das ORO ausgerichtet. Die Innenstadt von
Schwabach kann in vielen Punkten iiberzeugen (u.a. Atmosphdre der Altstadt,
die FuRgdngerzone/ Marktplatz sowie durch die Veranstaltungen). Ein GroRteil
der Befragten zeigt sich mit dem Schwabacher Einzelhandel zufrieden. Ein quan-
titativer Ausbau und die Ausdifferenzierung des Einzelhandelsangebots kann als
wesentliche MalRnahme identifiziert werden, um den Einzelhandelsstandort
Schwabach insgesamt attraktiver zu machen (u.a. im Bereich Lebensmittel in der
Innenstadt).
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4.2 Ergebnisse der Passantenbefragung

Im August 2018 wurde in Schwabach eine Passantenbefragung mit einer Stich-
probe von 533 Personen durchgefiihrt. Diese reprasentative Befragung liefert

ebenfalls wichtige Hinweise
m zur Einkaufsorientierung der Verbraucher,

m zur Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort der Innenstadt von Schwabach

m sowie zu Verbesserungsmoglichkeiten.

Um ein moglichst umfassendes Bild zu bekommen, fand die Befragung an zwei
Tagen und an jeweils vier Sample-Points statt und zwar:

m Bereich KonigsstraRe/ Konigsplatz
m Bereich LudwigstraRe/ Ringstralde
m Bereich Rathausgasse/ Hiittlinger

m Bereich Hohe Bachgasse

Die Auswertung ergab, dass etwa drei Viertel der befragten Personen aus Schwa-
bach selbst und ein Viertel von aulRerhalb an der Befragung teilnahmen.
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Abbildung 16: Befragungsstandorte in der Innenstadt
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4.2.1 Einkaufsverhalten der Schwabacher Besucher

Zunachst wurde nach dem Grund des Besuchs gefragt. Dabei ist zu erkennen,
dass die Befragten iiberwiegend zum Einkaufen und Bummeln in die Stadt ka-
men. Neben dem Einkauf wurde vor allem bei den Befragten aus dem Umland der
Aufenthaltsgrund Arbeiten genannt. Zudem wurden von den Befragten auch
Gastronomiebesuche, das Aufsuchen von Dienstleistungen sowie Arztbesuche
genannt. Dies verdeutlicht die Multifunktionalitdt der Schwabacher Innenstadt,
in welcher neben dem Einkauf eine Vielzahl von weiteren Aufenthaltsgriinden im
Vordergrund stehen.

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fur die Stadt Schwabach

Die Befragten in der Schwabacher Innenstadt sind Uberwiegend
zum Einkaufen dort.

Aufenthaltsgrund Insgesamt Schwabach  Sonstige Orte

41% 43% 34%

Einkaufen/Bummeln

Wohne/arbeite in der

18% 17% 24%
Innenstadt

Gastronomiebesuch 17% 18% 15%

Dienstleistung 12% 13% 9%

Arztbesuch 7% 7% 7%

Sonstiges 5% 3% 11%

n=533 n=399 n=134

Passantenbefragung, N=533 (n=675, Mehrfachnennungen maglich)

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 17: Wichtigste Griinde fiir den Besuch der Schwabacher Innenstadt

Die am haufigsten eingekauften Sortimente in der Innenstadt beziehen sich auf
den nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich. Dies zeigt die wichtige Bedeu-
tung dieser Betriebe (wie Lebensmittelhandwerk, Drogerie und sonstige Lebens-
mittel) fiir die Frequenzen einer Innenstadt. Auch das Segment Bekleidung/
Schuhe wird von rd. 13 % der Befragten genannt. Sonstige Sortimente werden
von allen Befragten nur vereinzelt erworben.

Mehr als ein Viertel der Befragten gaben allerdings auch an, nichts zu konsumie-
ren. Grund hierfiir ist die Nutzungsvielfalt in der Innenstadt bzw. die unter-
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schiedlichen Besuchsanldsse (u.a. Arztbesuch, zum Friseur gehen, Essen gehen),
bei denen der Einkauf nicht im Vordergrund steht. Es liegt daher auch an den
Geschicken der ortlichen Einzelhdndler Impulse zur Kopplung auszuldsen.

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fur die Stadt Schwabach

Die befragten Passanten tatigen in Schwabach Einkaufe v.a. im
kurzfristigen Bedarf. Mehr als ein Viertel hat nichts gekauft.

Einkaufsorientierung der Befragten (Anzahl Nennungen in %)

= Kurzfristiger Bedarf

® Bekleidung/ Schuhe

= Spielwaren/Hobbybedarf, Sport, Blicher

® Hausrat, GPK

® Schmuck, Uhren, Optik

u Elektrobedarf

B Mobel/ Haus- und Heimtextilien
Gartenbedar/Pflanzen

® Dienstleistung

® nichts

Sonstiges/keine Angabe

Passantenbefragung 2018, N=533 (n=608, Mehrfachnennungen mdéglich)
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Abbildung 18: Einkaufsorientierung der Befragten in Schwabach

Die wichtigste Einkaufsalternative fiir die befragten Passanten aus Schwabach
sind andere Standorte innerhalb der Stadt Schwabach. Auch die Stadt Niirnberg
sowie der Online-/ Versandhandel wird als Alternative aufgefiihrt. Fiir die Befrag-
ten von auRerhalb der Stadt Schwabach ist die Haupteinkaufsalternative die
Stadt Niirnberg. Ein Viertel der Befragten gab allerdings auch andere Standorte
innerhalb der Stadt Schwabach an, was die innerortliche Wettbewerbssituation
verdeutlicht.
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E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fir die Stadt Schwabach

Die Einkaufsalternativen sind tGberwiegend innerhalb der Stadt
Schwabach. Aber auch Nirnberg ist eine wichtige
Einkaufsalternative.

Einkaufsalternativen zum Befragungsstandort in %

Schwabach
B
0% 20% 40% 60% 80% 100%
®andere Standorte in Schwabach " Nurnberg
" Firth Erlangen
" Roth ® Online/Versand
Sonstige/k.A.

Passantenbefragung 2018, N=533 (Werte gerundet)
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Abbildung 19: Einkaufsalternativen zu Schwabach

4.2.2 Einkaufszufriedenheit und Standortimage der Innenstadt von
Schwabach

Des Weiteren wurden die Befragten auch im Rahmen der Passantenbefragung -
ungestiitzt - konkret zu den Stdrken und Schwachen der Innenstadt als Ein-
kaufsstandort befragt. Hierbei handelt es sich um subjektive Meinungsbilder zu
konkreten Sachverhalten, wodurch in der Zusammenschau iibereinstimmende bis
gegenteilige Meinungen resultieren. Auch wenn nur ein geringer Prozentsatz auf
einige Starken, Schwachen oder Anregungen entfallt, so zeigen die Nennungen
trotzdem eine gewisse Relevanz fiir die Besucher und Gaste der Innenstadt.

In den Ergebnissen fallt auf, dass atmosphdrische Aspekte als besondere Starke
der Schwabacher Innenstadt aufgefiihrt werden (wie z.B. Atmosphdre, Schon,
Architektur, Altstadt). Zudem werden die StadtgroRe sowie die gute Erreichbar-
keit als ein besonderes Merkmal aufgefasst. Das gastronomische Angebot (Cafés
und Gastronomie) nimmt ebenfalls einen hohen Stellwert bei den Befragten in
der Innenstadt ein. Lediglich 4 % der Befragten bewerten die Angebotsvielfalt
als eine besondere Starke der Innenstadt. Es zeigt sich somit, dass der Einzel-
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handel derzeit bei den Befragten nicht die ,Hauptrolle” bei dem Besuch der
Schwabacher Innenstadt spielt.

Die grofRten Schwachen greifen daher auch direkt in puncto Einzelhandel. Hier
wird vor allem das Angebot (insbesondere das Fehlen eines Supermarkts) be-
mangelt. Dariiber hinaus werden das Parkplatzangebot sowie die Kosten fiir diese
als ein wichtiger Kritikpunkt von den Befragten angesehen. Auch das Vorhan-
densein von Leerstanden wird als Kritikpunkt geduRert.

Fast ein Drittel der Befragten konnte allerdings keine besonderen Schwachen der
Schwabacher Innenstadt erkennen.

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fur die Stadt Schwabach

Starken und Schwachen
der Schwabacher Innenstadt aus Passantensicht

+ Atmosphéare 10 % - Zu wenig
+ Klein/uberschaubar/ruhig 10 % Einkaufsmdglichkeiten/Supermarkt 20 %
*+ Schén 8% - Parkplatze/-kosten 14 %
+ Gut erreichbar 6 %
1 - Leerstéande 7%
+ Cafés 5%
- Kopfsteinpflaster 4%
+ Architektur 5%
+ Altstadt 4% - Busanbindung 3%
+ Angebotsvielfalt 4% - Unattraktiv fir Jugendliche 2% g
X . : |
Gastronomie 4% - Zu wenig los 2% 5
+ Marktplatz 4% . ; 5
- Offnungszeiten 2% o
+ Freundlich, nett 4% 3
e g 5
+ Feste/Veranstaltungen 3% Keine Angabe 33% 3
+ Kleine, individuelle Geschafte 3% Z
+ Alles da 3% S
+ Keine Angabe 10 % E

Passantenbefragung, N=533 (n=1.360, Mehrfachnennungen maglich)
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Abbildung 20: Stdrken und Schwiachen des Schwabacher Einzelhandels aus Besuchersicht

Zur Verbesserung des Einzelhandelsstandorts Innenstadt sind in der Passanten-
befragung zudem die Anregungen und Wiinsche der Besucher und Gaste erfragt
worden (ungestiitzt). Diese kniipfen an die wahrgenommene Schwdche des Ein-
zelhandelsangebots an. Die meisten Besucher/ Gdste wiinschen sich einen Le-
bensmittelmarkt in der Innenstadt. AulRerdem sollte das Angebot im Bereich
Bekleidung/Schuhe sowie im Bereich Sport und Drogerie ausgebaut werden.
Mehr als ein Drittel der Befragten machten keine Vorschldge fiir Verbesserungen.
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E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fur die Stadt Schwabach

Vorschlage der Befragten zur Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsstandorts Schwabacher Innenstadt

Nennungen Anteil
m | ebensmittel 26 %
m Bekleidung allgemein 6.%
m Bekleidung/Angebote fir Jugendliche 4.%
m Schuhladen 3.%
B Sportgeschaft 2%
B Herrenbekleidung 2%
m Drogerie/Parfimerie 2%
m Kleine.individuelle Laden 2%
W Discounter 2%
m keine Angabe 39 %

Passantenbefragung 2018, N=533 (n=612, Mehrfachnennungen mdglich)
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Abbildung 21: MaRnahmenvorschldge zur Starkung des Einzelhandelsstandorts Schwabach aus Besuchersicht

Die befragten Passanten in der Schwabacher Innenstadt sind am haufigsten zum
Einkaufen dort. Es werden auch das gastronomische Angebot und Dienstleistun-
gen hdufig genutzt, was die Relevanz der Multifunktionalitdt der Schwabacher
Innenstadt unterstreicht. Als wichtigste Einkaufsalternative der befragten Pas-
santen aus Schwabach werden andere Standorte innerhalb der Stadt genannt,
gefolgt von Niirnberg. Die Kunden schatzen an der Schwabacher Innenstadt vor
allem die Vorteile einer Mittelstadt und die Atmosphare, kritisieren aber gleich-
zeitig auch das zu geringe Angebot. Attraktivitatssteigernd wiirden aus Sicht der
Befragten bessere Einkaufsmoglichkeiten wirken. Hier werden vor allem Lebens-
mittel und Bekleidung/Schuhe aufgefiihrt.
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4.3 Marktgebiet der Stadt Schwabach

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdaumlichen
Bereich, den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der ortliche
Einzelhandel) insgesamt anzusprechen vermag. Dieser ist hdufig deckungsgleich
mit der Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels. Wie die voranste-
henden Befragungen der Verbraucher in der Region sowie der Passanten der
Schwabacher Innenstadt zeigten, strahlt in Schwabach das Einkaufszentrum ORO
weit in die Region aus™. Die Innenstadt spielt nach diesen Befragungen vorran-
gig fiir die eigene Bevdlkerung eine pragende Versorgungsrolle.
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Abbildung 22: Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Schwabach

* vgl. Abbildung 10 im Rahmen der Haushaltsbefragung.
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Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode und
den Ergebnissen der vorliegenden Untersuchungen zum Einzelhandel und den
durchgefiihrten Befragungen. Daneben wurden die spezifische Wettbewerbssitua-
tion im Raum und deren Verdnderungen in den letzten Jahren sowie die infra-
strukturellen/topografischen Verhiltnisse beriicksichtigt. Eine teilweise Uberlap-
pung mit den Marktgebieten benachbarter zentraler Orte ist immer gegeben.

Das Marktgebiet ist in drei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen
Intensitat der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet entsprechen. Das
Schwabacher Stadtgebiet stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zone 2 (direktes Um-
land) wird von den angrenzenden Gemeinden Rohr, Rednitzhembach und Kam-
merstein gebildet. Zur Zone 3 (weiteres Umland) zdhlen neben den Kommunen
Abenberg, Biichenbach, Georgensgmiind, Schwanstetten, Roth, Wendelstein,
Rof3tal, Windsbach und Wolframs-Eschenbach auch siidliche Gebietsteile der
Stadt Niirnberg (stat. Bezirke Katzwang, Reichelsdorf-Ost, Reichelsdorf Keller,
Reichelsdorf, Krottenbach-Miihlhof, Eibach, Kornburg, Worzeldorf, Weiherhaus).

In dem Marktgebiet leben derzeit rd. 182.400 Personen.

Auf Basis der o0.g. Bevilkerungsprognosen® ist von einem weiteren Anstieg des
Einwohnerpotenzials bis 2025 auf

rd. 185.700 Einwohner auszugehen (+2 % bzw. +0,2 % p.a.).

Marktgebiet des Einzelhandels in Schwabach
Bereich Zonen 2018 2025
Schwabach Zone 1 41.000 42.310
direktes Umland Zone 2 13.511 13.620
weiteres Umland Zone 3 127.917 129.930
Einzugsgebiet Gesamt 182.428 185.860
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 5: Marktgebiet des Einzelhandels

Hinzu kommen noch Gelegenheitskunden. Diese setzen sich aus aullerhalb des
Marktgebiets lebenden Personen wie Tages- und Ubernachtungsgéste, Durchrei-
sende, Einpendler, Ziel- und Zufallskunden zusammen.

¥ Vgl. Bayrischen Landesamts fiir Statistik (2018): Regionalisierte Bevélkerungsvorausberech-
nung fiir Bayern bis 2036. Demographisches Profil fiir die Kreisfreie Stadt Schwabach (Beitrdge
zur Statistik Bayerns, Heft 549).
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4.4 Nachfragepotenzial der Stadt Schwabach

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des
Pro-Kopf-Ausgabesatzes™ errechnet sich fiir 2018 ein einzelhandelsrelevantes
Nachfragepotenzial tiber alle Sortimente" innerhalb des Marktgebiets von

rd. 1,35 Mrd. €.

m Einzelhandels- und Tourismuskonzept fur die Stadt Schwabach

Das Nachfragepotenzial in Schwabach wird sich bis zum Jahr
2025 um rund 26 Mio. € auf 1,379 Mrd. € erhohen.

Einzelhandeslrelevantes Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt

1,600 nach Raumen 1.600 nach Branchengruppen
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© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 23: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Schwabach

Bei dem Nachfragepotenzial handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner
aus dem Marktgebiet der Stadt Schwabach jahrlich im Einzelhandel ausgeben -
in der Stadt Schwabach selbst und/oder an anderen Standorten/Einkaufskanalen
(z.B. Online-Handel).

**Vgl. MB Research 2017. Einzelhandelszentralitdt 2017 in Deutschland.

7 Die Sortimente werden nach Sortimenten des kurzfristigen (v.a. Lebensmittel), mittelfristigen
(Sortimente, die fiir die Innenstadt und die Zentren von Bedeutung sind) und langfristigen
(Sortimente, die aufgrund ihrer Spezifikationen nicht auf die Zentren zu verweisen sind) Bedarf
gegliedert.
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Unter Beriicksichtigung der zunehmenden Bevédlkerungsplattform ergibt sich fiir
das Marktgebiet der Stadt Schwabach fiir den Prognosehorizont 2025 ein einzel-
handelsrelevantes Nachfragepotenzial iiber alle Sortimente von

rd. 1,38 Mrd. € (rd. + 25 Mio. €).

Bei dem fiir den ortlichen Einzelhandel zur Verfiigung stehenden Nachfragepo-
tenzial muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-
Handels in Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit
die Bedeutung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationdr und
nicht-stationdr) - wenn auch abgeschwdcht - weiter zu. Derzeit entfallen durch-
schnittlich 13 % des ortlichen Nachfragepotenzials auf den nicht stationdren
Handel. Je nach Branche kdnnen diese Werte jedoch erheblich variieren. So flie-
Ren beispielsweise im Bundesschnitt bei Biicher/Schreibwaren etwa 45 % der
Nachfrage in den Online-Handel ab, wahrend es im nahversorgungsrelevanten
Bedarf derzeit im Bundesschnitt lediglich rd. 2 % sind.

Im Marktgebiet der Stadt Schwabach lebten in 2018 rd. 182.400 Personen. Auf-
grund der zunehmenden Einwohnerzahl wird das einzelhandelsrelevante Nachfra-
gepotenzial von 1,35 Mrd. € in 2018 bis zum Jahr 2025 auf rd. 1,38 Mrd. € (= +
25 Mio. €) steigen.
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5 Angebotssituation des Einzelhandels in der
Stadt Schwabach

5.1 Verkaufsflachen- und Branchenstruktur

Im Juli 2018 verfligte die Stadt Schwabach in 230 Ladengeschdften iber eine
aktiv betriebene™ einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche von insgesamt rd.
93.400 gm.

Die Differenzierung nach Branchengruppen ergibt, dass der Sortiments-
schwerpunkt auf den kurzfristigen Bedarf (rd. 27 %), auf Bau- und Gartenbedarf
(rd. 29 %) sowie auf Bekleidung/ Schuhe (rd. 18 %) entfallt.

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeigt dabei folgendes Bild:

Einzelhandelsstruktur in Schwabach
Branchen Anzahl der Verkaufsflache in
Betriebe gm

Kurzfristiger Bedarf 104 25.320
Nahrungs- und Genussmittel 86 19.530
Gesundheits- und Pflegeartikel 17 4.515
Tiernahrung 1 1.275
Mittelfristiger Bedarf 70 26.830
Bekleidung/Wéasche 39 14.190
Schuhe, Lederwaren 6 2.775
Spielwaren, Hobbybedarf 5 3.345
Sportbedarf, Camping 3 2.110
Bicher/Zeitungen, Schreibwaren 7 1.255
Hausrat, GPK 10 3.155
Langfristiger Bedarf 56 41.210
Optik 12 850
Schmuck, Uhren 6 460
Elektrobedarf 9 6.100
Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehor 9 3.050
Mébel 4 3.830
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehor/Tierbedarf 16 26.920
Summe/Mittelwert 230 93.360
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 6: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in der Stadt Schwabach

** Ohne Leerstande und ohne gesicherte Planvorhaben.
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Insgesamt gesehen weist der Schwabacher Einzelhandel eine Branchenstruktur
auf, die einer Mittelstadt entspricht und auf eine hohe Wetthewerbsintensitat
durch Einkaufsalternativen deutet:

Mit rd. 25.320 gm entfadllt ein Viertel der Gesamtverkaufsflache auf den kurz-
fristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf. Der Anteil der Betriebe liegt
bei 45 %.

Mit rd. 26.800 gm entfallen rd. 29 % auf den mittelfristigen Bedarf. Der An-
teil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf rd. 30 %.

Der langfristige Bedarf verfiigt iiber einen Anteil von rd. 44 % an der Ge-
samtverkaufsflache (rd. 41.200 gm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe
betrdgt der Anteil bedingt durch die iiberwiegend flachenextensiven Struktu-
ren lediglich rd. 24 %.

5.2 Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf die zentrale Fragestellung des stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepts beziiglich der Entwicklungsméglichkeiten des Einzelhandels an verschiede-
nen Standortlagen, wurden die Daten der Flachenerhebung rdumlich differen-
ziert. Die Raumstruktur zeigt, dass bisher ein Viertel des Einzelhandelsangebots
auf den zentralen Versorgungshereich Innenstadt” entfallt.

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflaichenanteile verteilen sich auf folgende
Standortlagen:

Der Verkaufsflachenanteil des Innenstadtzentrums an der Gesamtverkaufsfla-
che belduft sich mit rd. 12.730 gm auf rd. 14 % und umfasst v.a. Sortimente
des mittelfristigen Bedarfs (rd. 60 %).

Die beiden Erganzungsstandorte Rother StraRe und ORO-Einkaufszentrum
nehmen Verkaufsflachenseitig einen Anteil von rd. 36 % gemessen an der Ge-
samtverkaufsflache ein. Die Verkaufsflachenaufteilung ist dabei heterogen:
Wahrend an der Rother StraRe der kurzfristige bzw. nahversorgungsrelevante
Bedarfsbereich dominiert, weist das ORO-Einkaufszentrum rd. 56 % der Ge-
samtverkaufsfliche im mittelfristigen Bedarfsbereich auf.

* Eine Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs erfolgt in Kapitel 9.3. Im Folgenden er-
folgt fiir den Begriff zentraler Versorgungsbereich die Abkiirzung ZVB (= zentraler Versorgungs-
bereich).
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m Unter Sonstige Lagen bzw. Streulagen werden die iibrigen Angebote erfasst
(rd. 51 % Verkaufsflachenanteil). Dabei handelt es sich {iberwiegend um Soli-
tarstandorte des kurzfristigen oder langfristigen Bedarfs (rd. 23 % u. 70 %).

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgendes Bild in der Einzel-
handelsstruktur®:

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fir die Stadt Schwabach

Raumlich-funktional sind drei Standortkategorien ausgebildet:
Innenstadt / Zentren — Erganzungsstandorte — Sonstige Lagen

Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandels in Schwabach

kurzfristiger Bedarf Rk
mittelfristiger Bedarf 7.670

langfristiger Bedarf I

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Zentraler Versorgungsbereich ®Erganzungsstandorte ®sonstige Lagen
Innenstadt
12.730 gm VKF 33.255 gm VKF 47.375 gqm VKF
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 24: Raumlich-funktionale Struktur des Schwabacher Einzelhandels (Standortkategorien)

5.3 BetriebsgroRenstruktur

Hinsichtlich der BetriebsgrofRen weist der Schwabacher Einzelhandel eine Durch-
schnittsgroRe von 406 gm Verkaufsflache auf. Diese wird vor allem durch die
flachenextensiven Nutzungen an den Ergdnzungsstandorten getrieben. Die In-
nenstadt verfiigt aufgrund der historischen sowie kleinteiligen Bauweise in allen
Bedarfsstufen jeweils tiber im Mittel sehr kleinteilige Strukturen mit einer durch-
schnittlichen BetriebsgroRe von rd. 134 gm Verkaufsflache. Dies erschwert in der

® Dem kurzfristigen Bedarf sind u.a. die Sortimente Lebensmittel und Drogeriewaren zuzurech-
nen, wahrend zum mittelfristigen Bedarf Sortimente wie u.a. Bekleidung und Schuhe bzw. zum
langfristigen Bedarf Sortimente wie u.a. Mobel und Gartenbedarf zahlen.
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Innenstadt derzeit die Umsetzung filialisierter Marktkonzepte, die iiberwiegend
abweichende Flachen- und Standortanspriiche aufweisen.

Nach Standortbereichen ergibt sich dabei folgendes Bild:

BetriebsgréRenstruktur des Einzelhandels in Schwabach nach Standortbereichen

Verkaufsflache nach ZVB Ergdnzungs- Sonstige
Gesamt

Bedarfsstufen Innenstadt standorte Lagen
kurzfristig 111 532 201 243
mittelfristig 178 1.444 205 383
langfristig 81 1.551 1.181 736
Summe 134 924 479 406
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 7: BetriebsgrofRenstruktur des Einzelhandels in Schwabach nach Standortbereichen

In Schwabach entfallen insgesamt rd. 75 % der Verkaufsflache auf 27 groRfla-
chige Betriebe (VKF > 800 gm).

Die grof3ten Betriebe fiir den kurzfristigen Bedarf sind das SB-Warenhaus Real im
ORO-Einkaufszentrum sowie mit deutlichem Abstand der Edeka-Verbrauchermarkt
in der Nordlinger StraRe (sonstige Lagen).

Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs befinden sich die flachengroR-
ten Betriebe im ORO-Einkaufszentrum (u.a. Modepark Rother, Toys“R”Us, C&A).
Mit dem H&M befindet sich ein groRflachiger Betrieb im mittelfristigen Bedarfs-
bereich in der Innenstadt von Schwabach.

Die flachengroRten Betriebe im langfristigen Bedarfsbereich befinden sich - der
Anzahl und Flache nach - {iberwiegend in peripherer Lage. Hierbei sind u.a. die
Baumarkte OBI und Hornbach zu nennen sowie die Gartnerei Schwarz. In den
beiden Ergdnzungsstandorten bestehen mit den beiden Elektromdrkten Expert
(Rother Stral3e) und Media Markt (ORO-Einkaufszentrum) zwei grof¥flachige Be-
triebe, welche auf ihrer Verkaufsflache grofRtenteils Waren des langfristigen Be-
darfsbereichs anbieten. Die Innenstadt von Schwabach weist keinen Betrieb die-
ser Gruppe auf.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflaichenangebot in Schwabach rd. 93.400 gm.
Davon entfallen lediglich 14 % auf die Flachen in der Innenstadt. Die durch-
schnittliche Betriebsgrolle liegt bei 406 qm Verkaufsflaiche und in Bezug auf die
die Innenstadt bei rd. 134 gm Verkaufsflache (mit H&M und Miiller zwei pragen-

Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept - Stadt Schwabach 2019
Seite 63 | 187



5. Angebotssituation des Einzelhandels in der Stadt Schwabach

de Betriebe). Verkaufsflachenseitig liegt der Schwerpunkt der GroRflachen somit
in den sonstigen Lagen der Stadt und insbesondere auf den beiden Ergdanzungs-
standorten mit groRmaRstablichen Angeboten LadengroRe (rd. 924 gm) und
damit eines der Hauptprobleme des innerstadtischen Einzelhandels.

5.4 Leerstandssituation

Im Juli 2018 standen in Schwabach 23 Ladengeschéfte mit einer potenziellen®
Verkaufsflache von rd. 4.430 gm leer, was einer Leerstandsquote” von rd. 5 %
der Verkaufsfliche und rd. 9 % der Betriebe entspricht. Uber alle Leerstinde
entspricht die mittlere LadengroRe rd. 190 gm und liegt damit deutlich unter-
halb der durchschnittlichen LadengroRen in Schwabach. Im Folgenden findet
eine Wiirdigung der rdumlichen Verteilung der Leerstdnde in der Innenstadt von
Schwabach (Abgrenzung der Innenstadt vgl. Kapitel 9.3) als auch in den sonsti-
gen Lagen des Stadtgebiets statt:

Innerhalb der FuBgadngerzone von Schwabach ist ein nahezu durchgehender
Handels- und Dienstleistungsbesatz vorhanden. Die Leerstdnde konzentrieren
sich in der Innenstadt insbesondere auf die Randbereiche. Zwei groRere Leer-
stande sind dabei im westlichen Altstadtgebiet am Ende der Konigsstral3e (der-
zeit durch Sanierungsarbeiten am Gebdudebestand geprdgt) sowie in der Zéllner-
torstralRe (ehemaliges Prell-Gebdude). Auch im Bereich der Fleischbriicke/ Ecke
RosenbergerstralRe sind u.a. mit dem ehemaligen Schuhhaus Beck mehrere Leer-
stande anzutreffen. Ein weiterer Schwerpunkt befindet sich in der Niirnberger
StraRe, wo der noch bestehende Nutzungsbesatz von mehreren leer stehenden
Ladenlokalen durchsetzt ist, welche das Erscheinungsbild des nordlichen Zent-
rumzugangs in Verbindung mit teils noch unsanierter Bausubstanz schmalern.
Bei den restlichen Flachen handelt es sich dabei vorwiegend um relativ kleine
Flachen von schatzungsweise jeweils 30-60 gm potenzieller Verkaufsflache.

 Diese potenzielle Verkaufsfliche konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abge-
schatzt werden, da die Verkaufsraume von auBen nicht immer klar einsehbar waren. Hierbei ist
auch nicht jedes Ladenlokal als Einzelhandelsnutzung unbedingt nutzbar. Vielmehr kommen
auch andere konsumnahe Nutzungen oder Gastronomie in Frage.

# Berlicksichtigt wurden hier sdmtliche leer stehenden Fldchen, die als Einzelhandelsflachen
potenziell in Frage kommen, auch wenn sie vormals mdglicherweise durch Dienstleistungsbe-
triebe 0.d. genutzt worden sind.
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Abbildung 27: Leerstand-Beispiel in der Wiesenstralle (dstliche Kernstadt)
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Insgesamt bestehen in der Innenstadt von Schwabach 13 leerstehende Flachen
mit einer potenziellen Verkaufsflache von knapp 1.500 gm (im Mittel 115 gm
groR). Fiir die Schwabacher Innenstadt entspricht dies einer Leerstandsquote
von rd. 10 % gemessen an der Verkaufsfliche und rd. 12 % gemessen an der
Anzahl der Betriebe. Die Leerstandssituation im Zentrum ist damit erhoht. Je-
doch kann diese unter zusdtzlicher Beriicksichtigung sonstiger Nutzungen (vgl.
Kap. 6) und unter Wiirdigung, dass es sich zum Teil um Randlagen handelt, rela-
tiviert werden.

Mit knapp 3.000 gm entfallen der Grol3teil der Leerstandsflachen auf die sonsti-
gen Lagen innerhalb des Schwabacher Stadtgebiets. Verkaufsflichenseitig ist
dabei vor allem die Flache der ehemaligen Gartnerei in der Wiesenstralde zu be-
nennen. Auch an der Fiirther StraRe ist durch die SchlieRung des Netto-
Lebensmittelmarkts eine grolRere leer stehende Verkaufsflache entstanden. Im
Stadtteil Eichwasen sind mehrere Leerstande am Standort der Wilhelm-Diimmler-
StralRe (Kreuzung Dr.-Georg-Betz-StraRe) vorhanden, von denen eine Flache gro-
Rer als 400 gm ist.

Generell gilt es, die Leerstandssituation kiinftig genau zu beobachten, da diese
v.a. in der Hauptlage der Innenstadt sehr stark negativ wahrgenommen werden
kann. Der Leerstand innerhalb der einzelhandelsseitig vorgepragten Lagen in den
Zentren ist vorrangig abzubauen, Nachnutzungen sind zu fordern. Fiir die Bele-
bung der Innenstadtrandlagen mit attraktiven Einzelhandelsangeboten sollte
auch auf eine Nachnutzung leer stehender Ladenlokale durch zentrenerganzende
Funktionen wie Dienstleistungen und Gastronomie hingearbeitet werden. Das
Hauptaugenmerk liegt im Erhalt der Multifunktionalitat. Es sollte auch im Einzel-
fall in Streulagen der Riickbau von Handelsflichen zugunsten von Wohnungsbau
gepriift werden.

5.5 Umsatzsituation des Einzelhandels in Schwabach

Die Umsdtze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniiblicher und standort-
gewichteter Flachenproduktivitdten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber ge-
schatzt. Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt Schwabach im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2017 auf insgesamt

rd. 333 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt von etwa 3.600 €
pro gm Verkaufsflache und Jahr. Dieser bewegt sich leicht oberhalb des Bundes-
durchschnitts.
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Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich
folgendes Bild:

Der Umsatzanteil des kurzfristigen Bedarfs tragt etwa die Halfte des Gesamt-
umsatzes bei. Die Flachenproduktivitat (FP) liegt bei etwa 6.300 € je gm Ver-
kaufsflache (VKF) und wird inshesondere von den Lebensmitteldiscountern
und den Kleinflachen getrieben. Sie weist auf eine gute Performance respek-
tive auf Angebotsliicken hin.

Auf den mittelfristigen Bedarf entfallen rd. 22 % des stadtischen Einzelhan-
delsumsatzes. Die Flachenleistung betrdagt hier durchschnittlich etwa rd.
2.800 € je gm Verkaufsflache.

Der Umsatzanteil bei den flachenextensiven Sortimenten des langfristigen
Bedarfs liegt bei etwa 30 %. Daraus resultiert eine Flachenproduktivitdt von
rd. 2.400 € je gqm Verkaufsflache.

Einzelhandelsstruktur in Schwabach

Branchen Umsatz Flachenproduktivitat

in Mio. € in € je gm VKF
Kurzfristiger Bedarf 160 6.300
Nahrungs- und Genussmittel 130 6.700
Gesundheits- und Pflegeartikel 27 6.000
Tiernahrung 3 2.000
Mittelfristiger Bedarf 75 2.800
Bekleidung/Wasche 42 3.000
Schuhe, Lederwaren 7 2.600
Spielwaren, Hobbybedarf 8 2.300
Sportbedarf, Camping 6 2.800
Bucher/Zeitungen, Schreibwaren 6 4.500
Hausrat, GPK 6 2.000
Langfristiger Bedarf 99 2.400
Optik 5 5.900
Schmuck, Uhren 3 7.300
Elektrobedarf 37 6.100
Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehor 5 1.700
Mobel 4 1.100
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehor/Tierbedarf 44 1.600
Summe/Mittelwert 333 3.600
Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Schwabacher Einzelhandels
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Nach Standortlagen betrachtet wird von dem gesamten Umsatzvolumen der
hochste Umsatzanteil in den sonstigen Lagen erzielt (rd. 42 %), welcher Haupt-
sachlich iiber den Umsatz im nahversorgungsrelevanten bzw. kurzfristigen Be-
darfsbereich erzielt wird. Die beiden Erganzungsstandorte kommen zusammen
ebenfalls auf einen Umsatzanteil von rd. 42 %, wovon auch hier der grof3te An-
teil im nahversorgungsrelevanten bzw. kurzfristigen Bedarf erwirtschaftet wird
(rd. 47 %). Der mittelfristige und langfristige Bedarfsbereich nehmen einen na-
hezu gleichen Stellenwert bei der Umsatzstruktur ein. Die Innenstadt von
Schwabach kommt demgegeniiber auf lediglich rd. 17 % des Gesamtumsatzes.
Der Hauptanteil kann dabei dem mittelfristigen Bedarfsbereich zugeschrieben
werden.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Schwabacher Einzelhandels nach Standortbereichen
Kurzfristiger Bedarf | Mittelfristiger Bedarf | Langfristiger Bedarf Gesamt

L \f/ﬁrk:\ufs— Umsatz in \f/ﬁrk:\u_fs— Umsatz in \f/lgrkhau_fs— Umsatz in \f/ﬁrkhau_fs— Umsatz in

age ache in Mio. € ache in Mio. € ache in Mio. € ache in Mio. €

qm qm am am

ZVB Innenstadt 3.115 18,4 7.670 27,3 1.945 9,8 12.730 55,4
Ergénzungsstandort Rother StraRe 3.940 27,1 1.260 3,4 2.085 9,5 7.285 40,1
Erganzungsstandort ORO 7.230 38,4 14.620 34,2 4.120 26,3 25.970 98,9
Sonstige Lagen 11.035 75,7 3.280 9,8 33.060 53,4 47.375 138,9
Summe 25.320 159,6 26.830 74,7 41.210 99,0 93.360 333,3
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 9: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Schwabacher Einzelhandels

Umsatzseitig wird der Einzelhandel in Schwabach durch Angebote des kurzfristi-
gen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfs dominiert, auf die knapp die Halfte
des Umsatzes entfdllt. Die Innenstadt von Schwabach kommt auf lediglich rd.
17 % des Gesamtumsatzes. Dabei steht die Innenstadt im kurz- und mittelfristi-
gen Bedarf vor allem mit den Angeboten der beiden Erganzungsstandorte im
Wettbewerb. Die durchschnittliche Flachenproduktivitat liegt bei etwa 3.600 €
pro gm Verkaufsfliche und Jahr und bewegt sich leicht oberhalb des Bundes-
durchschnitts. Sie wird durch leistungsstarke Angebote im kurzfristigen Bedarf
getrieben.
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5. Angebotssituation des Einzelhandels in der Stadt Schwabach

5.6 Einzelhandelsrelevante Planvorhaben in der Stadt Schwabach

Mit Stand April 2019 liegen nach Auskunft der Stadt Schwabach keine Bauvoran-
fragen des Einzelhandels bei der Stadt Schwabach vor, welche im Rahmen der
Erstellung des Einzelhandelskonzepts Beriicksichtigung finden sollen. Mit dem
Prell-Areal (,Quartier Zéllner Tor”) sowie dem Markgrafen-/Postareal (inkl. Post-
geldnde) wurden zwei innerstddtische Potenzialflichen benannt, welche noch
einer genauen Planung bediirfen. Im Rahmen der Zentrenabgrenzung sowie der
MaRBnahmen wurden von Dr. Lademann & Partner fiir beide Standorte eine Emp-
fehlung fiir die zukiinftige Entwicklung abgegeben.
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Abbildung 28: Potenzialflachen in der Innenstadt von Schwabach
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6. Stellung der Innenstadt im Einzelhandelsgefiige

6 Stellung der Innenstadt im Einzelhandelsgefiige

6.1 Bewertung der Versorgungslage des Einzelhandels

Zum Zeitpunkt der Erhebungen verfiigte die Schwabacher Innenstadt® in 95 La-
dengeschaften iiber eine aktiv betriebene Verkaufsflache von rd. 12.730 gm. Der
Einzelhandelsumsatz in der Innenstadt belduft sich auf rd. 55,4 Mio. €.

m Einzelhandels- und Tourismuskonzept firr die Stadt Schwabach

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in der Schwabacher
Innenstadt (rd. 12.730 gm VKF)

0,
3, an

0
1% u Kurzfristiger Bedarf

m Bekleidung/Schuhe/Lederwaren
u Spiel-/Sportbedarf
® Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel
V ® Sonstige Hartwaren
® Elektrobedarf/elektronische Medien
= Mobel/Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 29: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in der Schwabacher Innenstadt

Branchenseitig zeigt der Einzelhandel in der Schwabacher Innenstadt folgendes
Bild:

m Mit rd. 3.100 gm entfallen rd. 24 % der Gesamtverkaufsfliche der Innenstadt
auf den kurzfristigen Bedarf. Der Anteil der Betriebe liegt bei rd. 29 %. Um-
satzseitig werden rd. 33 % (rd. 18 Mio. €) im kurzfristigen Bedarf in der In-
nenstadt erwirtschaftet.

# Die Abgrenzung der Innenstadt wird in Kapitel 9.3 vorgenommen.
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E 6. Stellung der Innenstadt im Einzelhandelsgefiige

m Mit rd. 7.700 gm entfallen rd. 60 % der Innenstadtverkaufsfliche auf den
mittelfristigen Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe be-
lduft sich auf rd. 45 %. Der Umsatzanteil liegt bei rd. 49 % (rd. 27 Mio. €)

m Der langfristige Bedarf verfligt iiber einen Anteil von rd. 15 % an der Ge-
samtverkaufsflache der Innenstadt (rd. 1.900 gm) sowie rd. 18 % des Gesam-
tumsatz der Innenstadt (rd. 10 Mio. €). Gemessen an der Anzahl der Betriebe
betrdagt der Anteil rd. 26 %.

Wie bereits dargestellt, ist das Angebot in der Schwabacher Innenstadt iiberwie-
gend kleinteilig strukturiert. Die durchschnittliche BetriebsgroRe liegt bei rd.
135 gm. Insgesamt bestehen in der Innenstadt zwei Betriebe, welche eine Ver-
kaufsflache von mehr als 800 gm (Schwelle zur GroRflachigkeit) aufweisen. Dies
sind:

m H&M, Kdnigsplatz
m Miiller Drogeriemarkt, Ludwigstral3e

Ein Ausbau der Anzahl groRflachiger Betriebe ist aufgrund der historischen Bau-
substanz in der Innenstadt lediglich liber die Zusammenlegung und Vertiefung
von Flachen sowie liber die Aktivierung von Potenzialflachen moglich. Das ist in
der Praxis nicht einfach, aber stellt ein zukunftsweisendes Potenzial dar.

= 2

Abbildung 30: H&M in der Innenstadt von Schwabach (Kdnigsplatz)
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6. Stellung der Innenstadt im Einzelhandelsgefiige

Abbildung 31: Miiller Drogeriemarkt in der Innenstadt von Schwabach (Ludwigstralie)

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt an der Gesamt-
verkaufsflache von Schwabach zeigt sich mit rd. 14 %, dass der Einzelhandel
nicht die notwendige Dominanz einer pragenden Innenstadt entfalten kann. V.a.
der Anteil der die Innenstddte stets prigenden Segmente Bekleidung und Schu-
he ist mit rd. 35 % noch ausbaufdhig. Auch der Anteil von 12 % im kurzfristigen
Bedarf zeigt Defizite. Gleichwohl hier die Bedeutung von dezentral den Wohnge-
bieten zugeordneten Lebensmittelmarkten nicht zu vernachlassigen ist.

B Einzelhandels- und Tourismuskonzept fiir die Stadt Schwabach
Die Innenstadt erreicht bei einem Anteil von durchschnittlich
rd. 14 % nicht die notwendige Dominanz.
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Abbildung 32: Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt
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6. Stellung der Innenstadt im Einzelhandelsgefiige

Der unterdurchschnittliche innerstadtische Verkaufsflachenanteil resultiert im
Wesentlichen aus dem umfangreichen Einzelhandelsbestand an den Erganzungs-
standorten Rother Stralle und ORO-Einkaufszentrum. Hier bestehen mehrere An-
bieter, die rein quantitativ mit dem Innenstadteinzelhandel bei einigen zentren-
typischen Sortimenten (v.a. Bekleidung/Schuhe) konkurrieren. Dabei muss je-
doch auf unterschiedliche Strukturen hingewiesen werden (iiberwiegend Grol3fla-
chen/ bislang fehlende Flachen in der Innenstadt fiir solche Konzepte).

Auch im Vergleich zu anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten Ober-
zentren liegt die Citydichte® insgesamt mit rd. 313 gm je 1.000 Einwohner auf
einem unterdurchschnittlichen Niveau. Wahrend sowohl im kurzfristigen als auch
im langfristigen Bedarf die Werte innerhalb der jeweiligen Spannbreite erreicht
werden, ergibt sich fiir den mittelfristigen Bedarf derzeit ein unterdurchschnitt-
liches Niveau. Dies gilt z.B. fiir das Innenstadtleitsegment Bekleidung/Schuhe.
Bei der Interpretation der Leistungsstarke ist jedoch die Nahe zum Oberzentrum
Niirnberg hinzuweisen, die ganz malgeblich als regionalbedeutsamer Wettbe-
werbsstandort bei den in der Regel zentrenrelevanten Sortimenten fungiert. In-
sofern kann fiir die Innenstadt von Schwabach in einer realistischen Betrachtung
eher nur das untere Drittel der aufgezeigten Spannbreite erreicht werden (bis zu
500 gm je 1.000 Einwohner), was in etwa einer realisierbaren Ziel-Verkaufsflache
von bis zu 20.000 gm entspricht.

Citydichte der Schwabacher Innenstadt im Vergleich

Flachendichte*
Branchen Spannbreite Spannbreite
i i
h h
Schwabac Mittelzentren** Oberzentren**
Kurzfristiger Bedarf 77 110 - 210 30- 120
Mittelfristiger Bedarf 188 280 - 430 290 - 780
davon Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 128 180 - 300 170 - 480
Langfristiger Bedarf 48 40 - 130 40 - 100
Summe 313 450 - 740 350 - 1010

Quelle: Eigene Berechnungen.
* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einw ohner.
**\ergleichsw erte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 10: Citydichte der Innenstadt im Vergleich

# Citydichte = Verkaufsflichenausstattung der Innenstadt je 1.000 Einwohner bezogen auf die
Gesamtstadt.
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6. Stellung der Innenstadt im Einzelhandelsgefiige

Die Schwabacher Innenstadt wird jedoch nicht allein durch Einzelhandelsange-
bote gepragt. Neben Wohn- und Biironutzungen ist vor allem auf konsumnahe
Nutzungen hinzuweisen, die aufgrund der Multifunktionalitdt zu einer Frequen-
tierung und Belebung der Innenstadt fiihren. In der Schwabacher Innenstadt
wurden 246 Betriebe erfasst. Der Schwerpunkt liegt dabei eindeutig bei sonsti-
gen konsumnahen Nutzungen (151 Betriebe = 61 %) gegeniiber den Einzelhan-
delsbetrieben (95 Betriebe = 39 %). Eine detaillierte Betrachtung der konsum-
nahen Nutzungen verdeutlicht, dass vor allem gastronomische Einrichtungen,
handwerkliche Dienstleistungen und Gesundheitsdienstleistungen das breit auf-
gestellte Angebot pragen. Hieraus lasst sich der Bedarf der sorgfiltigen Abwa-
gung von Planvorhaben in Bereichen aullerhalb der Innenstadt ableiten (bei
Herausziehen der Nutzungen Gefahr des Frequenzverlusts). Es gilt umgekehrt die
Potenzialflichen der Innenstadt auch mit solchen konsumnahen Angeboten zu
belegen, um die Besuchsanldsse auf hohem Niveau zu halten.

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fur die Stadt Schwabach

Nutzungsstruktur der Innenstadt
(246 Betriebe ohne Leerstande)

kurzfristiger Bedarf
Einzelhandel nach

11 28  mittelfristiger Bedarf Branchenschwer-
punkt
5‘ ® |angfristiger Bedarf

B Gastronomie
Gesundheitsdienstleistung

- . . .
Handwerkliche Dienstleistungen Konsumnahe

- . Nutzungen

® Kreditinstitute/ Versicherung

Bedeutende 6ffentliche Einrichtungen
40
B Sonstige Dienstleistungen

Inaktive Flachen im EG

Quelle: Dr. Lademann & Partner

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 33: Multifunktionale Innenstadt

Die Innenstadt von Schwabach verfiigt mit rd. 12.700 gm Verkaufsflache in 95
Ladengeschdften iiber einen Anteil von rd. 14 % am gesamtstddtischen Verkaufs-
flachenangebot. Insbesondere im Bereich des mittelfristigen Bedarfs (rd. 29 %)

Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept - Stadt Schwabach 2019
Seite 74 | 187



6. Stellung der Innenstadt im Einzelhandelsgefiige

sowie des kurzfristigen Bedarfs (rd. 12 %) verfiigt die Innenstadt noch iiber sig-
nifikante Angebotsdefizite. Auch die Citydichte befindet sich Sortimentsiiber-
greifend auf einem unterdurchschnittlichen Niveau. Jedoch ist inshesondere die
Nahe zu Niirnberg mit zahlreichen Einkaufsalternativen als limitierend fiir die
Einzelhandelsentwicklung zu beachten. Es wird eine der wichtigsten Kernaufga-
ben sein, die Stellung der Innenstadt im Stadtgefiige auszubauen und diese da-
mit zukunftsfahig zu machen (u.a. Konzentration der Einzelhandelsangebote, die
in der Stadt bisher an dezentral verteilten Standorten vertreten sind).

6.2 Bewertung des Einzelhandels

Zur qualitativen Beurteilung der Leistungsfahigkeit der Einzelhandelsbetriebe
wurden Ladenchecks in der Schwabacher Innenstadt sowie in den angrenzenden
Erganzungsbereichen der Innenstadt durchgefiihrt. Im Rahmen einer kriterienge-
stiitzten Bewertung wurden dazu die Einzelhandelsbetriebe in dem zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt iiberpriift. Zudem wurden die Offnungszeiten als
auch die Online-Prasenzen der Einzelhandelsbetriebe analysiert und bewertet.

6.2.1 Angebotsgenre

Insgesamt wurden die 95 Einzelhandelsbetriebe zundchst im Rahmen der Unter-
suchung hinsichtlich des Angebotsgenres bzw. -niveaus bewertet.

Folgende Definitionen wurden zur Bewertung des Angebotsgenres herangezogen:

Exklusiv: Betriebe dieser Kategorie sind hoch spezialisiert. Sie positionieren
sich {iber die Angebotsqualitat und -hochwertigkeit. Marken- und Serviceori-
entierung stehen dabei im Vordergrund.

Gehoben: Die Betriebe dieser Bewertung profilieren sich ebenfalls iiber eine
Qualitdtsorientierung. Sie sprechen in der Regel Konsumenten mittlerer und
gehobener Einkommensniveaus an.

Konsumig: Shopkonzepte dieser Orientierung wenden sich an breite Kaufer-
schichten. Trotz einer stdrkeren Preisorientierung werden z.T. auch Marken-
waren als Angebotskompetenz herangezogen.

Discountorientiert: Discountprinzipien stehen im Absatzkonzept dieser Un-
ternehmen im Vordergrund. Das gesamte Betriebskonzept hat sich der Preis-
orientierung unterzuordnen.
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6. Stellung der Innenstadt im Einzelhandelsgefiige

m Nicht zuordenbar (u.a. Apotheke, Lebensmittelhandwerk, Kiosk): Nicht alle
Betriebe lassen sich einer der oben genannten Kategorien zuordnen. So die-
nen bspw. Apotheken vorrangig der Gesundheitsversorgung und bedienen da-
bei kein ausgewahltes Angebotsniveau.

In der Schwabacher Innenstadt besticht vor allem das konsumige Angebot mit
einem Anteil von rd. 72 % der Betriebe. Vereinzelt lassen sich gehobene Ange-
bote ausfindig machen; exklusive Angebote gibt es nicht. Das discountorientier-
te Angebot wird durch rd. 6 % der Einzelhdndler bedient. Die Werte zeigen all-
gemeines Steigerungspotenzial bei der Wertigkeit, um v.a. das gehobene Ange-
bot fiir die Bevolkerung in Schwabach und im Marktgebiet des Einzelhandels zu
bedienen. Spielraum fiir den Ausbau exklusiver Angebote ergibt sich zwar auf-
grund der ortlichen Rahmenbedingungen (hohe Kaufkraft), jedoch muss die nahe
zu Einkaufsalternativen beachtet werden (hohe Angebotskompetenz von Niirn-
berg). D.h. solche Konzepte werden in Schwabach nicht tragfahig sein.
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Abbildung 34: Angebotsgenre des Einzelhandels in der Innenstadt
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6. Stellung der Innenstadt im Einzelhandelsgefiige

6.2.2 Aulengestaltung/ Schaufenstergestaltung

Eine attraktive Schaufenstergestaltung sowie AuRengestaltung dient zur Hervor-
hebung der angebotenen Sortimente als wichtige Werbeplattform. Deshalb ist es
wichtig, die Schaufenster ansprechend und zeitgemdll zu gestalten sowie die
Fassade und die AuRendarstellung (auch hinsichtlich Werbung/Aufsteller im Au-
Renbereich) zu pflegen. Die Hauptziele einer gelungenen Schaufenstergestaltung
sind dabei: Erkennbarkeit herstellen/ Interesse wecken, Aufmerksamkeit erregen
sowie den Kunden auf das Angebot im Inneren vorzubereiten.
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Abbildung 35: Schaufenstergestaltung des Einzelhandels in der Innenstadt

Rd. 40 % aller Einzelhandelsbetriebe in der Schwabacher Innenstadt kdnnen eine
gute und zeitgemdRe Schaufenstergestaltung vorweisen. Zudem konnen vier Be-
triebe positiv in der Schaufenstergestaltung herausstechen. Zudem wurde knapp
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die Halfte der Betriebe mit befriedigend eingestuft. Hier sind keine besonderen
Highlights in der Schaufensterdarstellung vorhanden bzw. nicht gut genug in
Szene gesetzt. Etwa 8 % der Betriebe weisen allerdings auch eine lediglich aus-
reichende Schaufenstergestaltung vor. Diese Betriebe offenbaren zum Teil deut-
lichen Modernisierungs- bzw. Optimierungsbedarf. Inshesondere in den Randla-
gen (u.a. Friedrichstral’e) sind Betriebe mit einer nur ausreichenden Bewertung
sowie einer demnach geringen Sorgfalt in dem AuRenauftritt anzutreffen.

sehr gut (4)

gut (33)

befriedigend (43)

ausreichend (15)

sehr schlecht (0)
+ Potenzialflache

Abbildung 36: AulRengestaltung des Einzelhandels in der Innenstadt

Die AuRengestaltung fallt bei einer Note von 2,7 etwas schlechter als die ibri-
gen bewerteten Aspekte aus. Auch in diesem Bereich wurden vier Einzelhandels-
betriebe mit sehr gut eingestuft. Mit der Note gut wurden dabei rd. 35 % der
Betriebe, mit befriedigend rd. 45 % und mit ausreichend rd. 16 % aller Betriebe
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6. Stellung der Innenstadt im Einzelhandelsgefiige

bewertet. Die Werte verdeutlichen sowohl bei der Schaufenster- als auch bei der
AuRengestaltung vor allem bei den mit lediglich ausreichend bewerteten Betrie-
ben dringenden Handlungsbedarf zur Verbesserung und Pflege der Gestaltung der
Geschafte (Schaufenster, Fassade, Werbung am und vor dem Gebdude), um fiir
die Kunden langfristig attraktiv zu bleiben und um Impulse fiir den Spontanbe-
such (Bummeln/Touristen) zu generieren, ein Einkaufserlebnis zu schaffen.

6.2.3 Warenprasentation

Eine moderne und zeitgemdlRe Gestaltung eines Ladens spielt eine entscheiden-
de Rolle, um Kunden ein attraktives Einkaufserlebnis zu bieten. Deshalb wurde
bei der Bewertung darauf geachtet, wie die Waren im Ladengeschaft prasentiert
werden und ob der Ladenbau zeitgemaR bzw. dem gewohnten Standard der je-
weiligen Marke entspricht.
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Abbildung 37: Warenprésentation des Einzelhandels in der Innenstadt
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Mehr als die Halfte der Betriebe in der Schwabacher Innenstadt verfiigen {ber
eine sehr gute bis gute Warenprasentation in ihren Geschaften. Positiv ist auch
zu bewerten, dass es bei einer Note von 2,5 nur sehr wenige Geschafte gibt, de-
ren Warenprasentation als ausreichend einzustufen ist. Die Einzelhandler in
Schwabach wissen damit, die Geschaftsraume und die Waren ansprechend zu
gestalten, um dem Kunden ein Einkaufserlebnis zu ermdglichen. Allerdings ist es
erforderlich, parallel die Hemmschwellen bei den Kunden durch die Aufwertung
des nachweislich schwacheren AuRenauftritts abzubauen.

6.2.4 Offnungszeiten

Die Attraktivitdt eines Einkaufsstandortes wird von der Ausprdgung und dem
Grad der Vereinheitlichung der Ladendffnungszeiten beeinflusst und ist ein wich-
tiger Indikator fiir die Verldsslichkeit des Einkaufens.

p—— | ___BWY ‘/';" <
n o~ M1 | Offnungszeiten - Mittagspause («=q o
'/ Nérdliche RingstraRe [5t2409] |
(it

6rdliche Mauerstrafe ‘/G“"g

v ‘-‘ =
%“ Pinzenberg.
E i
fm

Y|
b ¥ 1
ING

e

aisen
B
T

chswais

(IR

m .
jon

Reii

Durchgehend gedffnet

—‘ ‘--I

[ ] @ Ja(73)
foTomtom 5@ ® Nein (16)
Dr. Lademann & Partner 9 A @ keine Angabe (6)

'/ 4 Potenzialflache

L) » X

= S S
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Die nahergehende Betrachtung verdeutlicht, dass in der Innenstadt von Schwab-
ach immer noch einige Betriebe bestehen, welche nicht durchgehend gedffnet
haben (Mittagspause rd. 76 %). Dies betrifft sowohl Betriebe in der Hauptlage
als auch in den Randlagen. Aus Sicht der Verbraucher reduziert dies die Moglich-
keiten eines verldsslichen Einkaufens auf wenige Stunden am Vormittag (10-12
Uhr) und am Nachmittag (15-18 Uhr).

Hinsichtlich der Laden6ffnungs- und LadenschlieRungszeiten an Werktagen zeigt
sich fiir die Schwabacher Innenstadt ein uneinheitliches Bild. Vor allem die zum
Teil frilhen SchlieRungen um spatestens 18 Uhr macht fiir berufstatige Gruppen
ein Einkaufen an Werktagen in der Innenstadt sehr schwierig (rd. 72 % der Be-
triebe schlieRen um spatestens 18 Uhr). Insofern ldsst sich hinsichtlich der Off-
nungszeiten in den Abendstunden ein Verbesserungsbedarf ableiten, um auch
nach 18 Uhr den Besuchern im Innenstadtzentrum einen (weiteren) Besuchsan-
lass zu bieten. Zugleich konnten dadurch Gastronomie und Einzelhandel besser
zusammenwirken.

Mit Blick auf die Samstagsoffnungszeiten zeigt sich ebenfalls ein heterogenes
Bild in der Innenstadt von Schwabach. Dies betrifft sowohl Offnungs- als auch
die SchlieBungszeiten der Einzelhandelsbetriebe. Vor allem im Wettbewerb ge-
geniiber dem Erganzungsstandort ORO-Einkaufszentrum, wo ein Samstagsoffnung
bis 20 Uhr garantiert ist, fallen die unterschiedlichen Offnungszeiten sowie die
friihzeitige SchlieBung in Gewicht: deutlich mehr als die Halfte der Einzelhan-
delsbetriebe in der Innenstadt schlieRen spatestens um 16 Uhr (rd. 67 %). Fak-
tisch besteht bereits ab 12/ 13 Uhr kein zuverldssiges Einkaufen mehr, weswe-
gen die Innenstadt fiir den Samstagseinkauf nur eingeschrankt wettbewerbsfahig
ist.

Insgesamt wird empfohlen zu priifen, in wieweit die Vereinheitlichung der Off-
nungszeiten vorangetrieben werden kann, sodass sich auf einheitlichen Kernoff-
nungszeiten verstandigt werden kann. So kann der Kunde verldsslich eine
Standortlage aufsuchen und sicher gehen, nicht vor verschlossenen Tiiren zu
stehen.

6.2.5 Online-Check

Eine hohe Onlineaffinitat der Verbraucher ist eng mit der Frage verbunden, in
welchem Umfang die bestehenden Betriebe der Schwabacher Einzelhandelslagen
in den digitalen Medien auffindbar sind. Auch bei dem Online-Check wurden
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analog zum Ladencheck die zuvor vor Ort erfassten 95 Einzelhandelsbetriebe
untersucht.

Dabei wurde bei der Online-Auffindbarkeit der zuvor vor Ort erfassten Betriebe
nach den Aspekten ,generelle Prasenz”, ,erweiterte Prasenz” und einer ,Prdsenz
auf einer Gemeinschafts- und oder Social Media Plattform” unterschieden.

Die generelle Prasenz stellt eine eigene Homepage des Einzelhandelbetriebes
dar, die Informationen zum Betrieb liefern. Verfiigt die Website iiber weitere
Informationen iiber die angebotenen Produkte oder sogar einen Online-Shop
wird die Seite als erweiterte Prasenz bewertet. Neben einer eigenen Homepage
gibt es die Moglichkeit seinen eigenen Betrieb auf einer Gemeinschaftsplattform
oder einer Social Media Plattform wie bspw. Facebook darzustellen. Konnte keine
dieser Eigenschaften fiir einen Betrieb {iber die Suchmaschine google ausfindig
gemacht werden, wurde der Betrieb als online nicht aktiv eingestuft.

® generelle Prasenz (55)
@® erweiterte Prasenz (17)
B keine Prasenz (15)

® Prasenz auf Gemeinschafts- und/oder
Social Media Plattformen (8)

¢/ Potenzialflache

L N T

— = WA

Abbildung 39: Online-Présenz des Einzelhandels in der Innenstadt
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In der Innenstadt von Schwabach verfiigen drei Viertel der Betriebe iiber eine
eigene Website. Dieses Ergebnis ist als noch akzeptabel zu bewerten. Bei den
Inhalten der jeweiligen Homepage handelt es sich zu einem GroRteil um eine
generelle Unternehmensprasentation ohne weitere Informationen zu Sortimen-
ten o0.4.. Da das Einkaufen zunehmend kanaliibergreifend stattfindet, ist neben
der Auffindbarkeit einer Verzahnung zwischen den Kandlen (online und offline)
eine wichtige Bedeutung beizumessen. In der Innenstadt verfiigen rd. 18 % der
Betriebe iiber einen erweiterten Internetauftritt mit umfangreicher Sortiments-
prasentation oder einem Online-Shop. Neben mehreren filialisierten Einzelhan-
delsbetrieben haben auch einige inhabergefiihrte Betriebe einen eigenen Online-
Shop. Der Anteil der online nicht auffindbaren Betriebe ist mit 16 % erhdht.

Eine Prasentation im Internet ist fiir stationdre Einzelhdndler, im Zuge des stetig
groRer aufbauenden Drucks des Online-Handels unumganglich. Dort gilt es ins-
besondere fiir Personen auffindbar zu sein, die sich vor Ort nicht gut auskennen
oder unter erhohtem Zeitdruck stehen Erledigungen zu machen. Es gilt somit
eine ,Online-Visitenkarte” sichtbar zu machen. Sie sollte Angaben {iber die Ad-
resse, die Offnungszeiten und das gefiihrte Sortiment (Marken) enthalten. So ist
es auch Touristen moglich sich online zu informieren, welche Geschafte beim
Bummeln durch die Stadt aufgesucht werden kdnnten, insbesondere wenn sie
kurzfristig ein bestimmtes Produkt bendtigen.

Um einen Online-Shop erfolgreich zu fiihren bedarf es personelle- sowie Lager-
kapazitaten, die nicht ein jeder Einzelhandler aufbringen kann, auch z.B. nicht,
um regelmalig und verldsslich die Pflege eines Online-Shops durchzufiihren. Nur
dann sollte ein solcher betrieben werden. Ein Online-Shop ist aber keine Voraus-
setzung um stationadr erfolgreich zu bestehen. Es gilt die Verbindung zu schaf-
fen, sich online erfolgreich zu prasentieren und auf sich aufmerksam zu machen;
d.h. Emotionen zu wecken.

Insgesamt zeigt der Schwabacher Einzelhandel in der Innenstadt eine durch-
schnittliche Performance. Insbesondere in der AulRengestaltung/Schaufensterge-
staltung hat ein hoher Anteil der Betriebe Optimierungsbedarf. Das Angebot der
Einzelhdndler ist iiberwiegend konsumig geprdgt. In Bezug auf die Offnungszei-
ten zeigt sich ein heterogenes Bild, welches zukiinftig durch gemeinsame Kern-
offnungszeiten verandert werden sollte. Ziel sollte sein, dem Kunden ein verldss-
liches Einkaufserlebnis zu bieten. Drei Viertel der Betriebe sind (gezielt) online
auffindbar. Es besteht noch Handlungsbedarf die fehlenden Betriebe online bes-
ser sichtbar zu machen (u.a. Informationen zum Betrieb und zum Sortiment).
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7 Versorgungslage im Schwabacher Einzelhandel
und Zentralitatsanalyse

7.1 Verkaufsflachendichten in der Stadt Schwabach

Die Verkaufsflachendichte (qm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner) ist ein Indiz
fiir die quantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Nach der
nachfolgenden Ubersicht erreicht die Verkaufsflichendichte in der Stadt
Schwabach einen Wert von

rd. 2.300 gm VKF je 1.000 Einwohner.

Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen fallt die Angebotssi-
tuation des Schwabacher Einzelhandels allerdings sehr unterschiedlich aus:

Flachendichte der Stadt Schwabach im Vergleich

Flachendichte*
EUElEE Schwabach Spannbreite Spannbreite

Mittelzentren** Oberzentren**
periodischer Bedarf 618 550 - 810 550 - 590
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 414 230 - 490 360 - 480
Sonstige Hartwaren 273 230 - 310 310 - 460
Elektrobedarf/elektronische Medien 149 70 - 130 120 - 160
Mobel/Haus- und Heimtextilien 168 380 - 530 270 - 590
Bau- und Gartenbedarf 657 440 - 730 350 - 510
Summe 2.277 2.190 - 2.880 2.060 - 2.620

Quelle: Eigene Berechnungen.
* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
** \Vergleichswerte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner

Tabelle 11: Verkaufsflachendichten im Vergleich

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die Verkaufsflichendichte in
Deutschland {iber alle Stadte und Gemeinden bei rd. 1.800 gm je 1.000 Einwoh-
ner. Damit liegt die Flachenausstattung in Schwabach insgesamt deutlich iiber
dem berechneten Bundesdurchschnitt.

Allerdings liegt die durchschnittliche Verkaufsflichendichte von Oberzentren - in
Abhangigkeit von der GroRRe des (iberortlichen Marktgebiets des Einzelhandels
und der interkommunalen Wettbewerbssituation - nach Berechnungen von Dr.
Lademann & Partner i.d.R. rd. 15 bis 45 %-Punkte hoéher (> 2.050 gm je 1.000
Finwohner). Ein Uberbesatz an Verkaufsfliche in der Stadt Schwabach ist somit
nicht festzustellen. Angebotsliicken sind vor allem fiir die Branche Mébel/ Haus-
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und Heimtextilien ersichtlich, wo ein deutlich unterdurchschnittlicher Wert vor-
handen ist. Rein quantitativ ergeben sich fiir den Einzelhandelsstandort Schwa-
bach aufgrund des Wettbewerbs insgesamt nur partiell Entwicklungsmdglichkei-
ten.

Die Verkaufsflachendichte in Schwabach liegt mit rd. 2.300 gm je 1.000 Einwoh-
ner iiber dem Bundesdurchschnitt und ist auf die iiberdrtliche Versorgungsfunk-
tion zurilickzufiithren. Hierbei ist jedoch die Nahe von Niirnberg als limitierender
Faktor zu beachten. Mit Blick auf andere Mittelstadte (Mittel- und Oberzentren)
weist die Stadt Schwabach eine durchschnittliche Flachenausstattung auf. Li-
cken bestehen primdr bei Mobel/ Haus- und Heimtextilien.

7.2 Nahversorgungssituation in Schwabach

Eines der zentralen stddtebaulichen Ziele ist die flachendeckende und leistungs-
fahige Versorgung der Bevolkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs.

Im Stadtgebiet von Schwabach sind mit Stand Juli 2018 insgesamt 13 struktur-
pragende Betriebe des kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfs (ab
ca. 400 gm Verkaufsflache, ohne Lebensmittel-Kleinflachen, Drogerie- und Ge-
trankemarkte und Spezialanbieter) mit einer Verkaufsflaiche (ohne aperiodische
Randsortimente) von rd. 19.000 gm angesiedelt. Inklusive der Drogerie- und
Getrankemarkte sowie der Kleinflichen (Lebensmittelhandwerk u.a.) liegt die
Flachendichte im kurzfristigen Bedarf bei

ca. 620 gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner.

Die Verkaufsflachendichte liegt damit deutlich oberhalb des bundesdeutschen
Durchschnitts von rd. 520 gm je 1.000 Einwohner und weist auf eine hohe Ver-
kaufsflaichenausstattung im periodischen Bedarf hin, die angesichts des Ver-
flechtungsbereichs von Schwabach (v. a. durch das ORO induziert) ein Stiick weit
zu relativieren ist. Eine hohe Verkaufsflaichenausstattung je Einwohner sagt zu-
dem noch nichts iiber die Qualitdt der Nahversorgung sowie iiber die raumliche
Verteilung des Angebots aus.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der raumlichen Verteilung des
Angebots wurden die - aktuell betriebenen - Nahversorgungsbetriebe im Stadt-
gebiet ab einer Verkaufsfliche von ca. 400 gm (ohne Drogerie- und Getranke-
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fachmarkte) kartiert. Die 1.000 m-Erreichbarkeitsisochronen um die jeweiligen
Standorte entsprechen dabei durchschnittlich etwa 10 Gehminuten®. Die inner-
halb dieser Isochronen lebenden Einwohner finden in einem fuRldufigen Bereich
mindestens einen signifikanten Anbieter vor, sodass die Nahversorgung grund-
satzlich gegeben ist.
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Abbildung 40: Nahversorgungssituation in Schwabach (Isochronen der Erreichbarkeit zum Stand Juli 2018)

Wie die Karte zeigt, konzentriert sich das leistungsfahige nahversorgungsrele-
vante Angebot vornehmlich an den Hauptverkehrsverbindungen im zentralen

# Den Supermarkten (Verkaufsfliche < 800 gm) wurde eine 700 m-Isochrone zugeordnet (da
diese nicht vollwertig die qualifizierte Nahversorgung bedienen kdnnen), den Verbrauchermark-
ten oberhalb dieser Grenze eine 1.000 m-Isochrone.
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Stadtgebiet von Schwabach mit der hochsten Einwohnerdichte sowie in funktio-
nalen Gewerbegebietslagen (autokundenorientierter Versorgungseinkauf) und
strahlt von dort in die angrenzenden Wohngebiete aus. Dariiber hinaus befinden
sich Nahversorger in dezentralen Siedlungsbereichslagen wie Limbach und Wol-
kersdorf.

Es zeigt sich, dass es sowohl in den Randlagen der Kernstadt als auch in einzel-
nen Ortsteilen wie u.a. Eichwasen und Unterreichenbach gewisse raumliche Ver-
sorgungsliicken mit einem Einwohnerpotenzial von rd. 850 bis 4.600 an nicht
versorgten Einwohnern vorliegen. Diese werden angesichts des begrenzten Ein-
wohner- und Kaufkraftpotenzials, der z.T. abgelegenen Lage und den z.T. wenig
kompakten Siedlungsstrukturen auch kiinftig kaum zu schlieRen sein. Hier
kommt es darauf an, alternative Nahversorgungsangebote fiir die nicht-
motorisierte Bevdlkerung zu schaffen (z.B. Nachbarschaftsldden, mobile Handler
oder Lieferservice) sowie die ortlichen verkehrlichen Erreichbarkeiten, und dabei
insbesondere den OPNV, zu sichern und zu stirken.

Bei der Bewertung der Nahe/ Erreichbarkeit der nachstgelegenen Lebensmittel-
markte ist auf das vorliegen von Kopplungsstandorten hinzuweisen. Sowohl die
grolReren Vollversorger als auch die Standortverbiinde sind so leistungsfihig,
dass diese die nicht versorgten Fliachen mitversorgen (z.B. Edeka-Markt Am
Pointgraben). In einigen dezentralen Lagen sind es Discounter, die den Wege-
aufwand fiir den Einkauf des taglichen Bedarfs auch auRerhalb des 700 m-Radius
reduzieren (z.B. Aldi-Lebensmitteldiscounter in Wolkersdorf). Auf diese Standor-
te wird in Kapitel 9 noch einmal besonders eingegangen, da sie trotz ihrer soli-
taren Lage einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung in der
Stadt Schwabach erfiillen (sog. Privilegierte Nahversorgungsstandorte).

Der Bereich Altstadt weist lediglich zwei kleine Supermarkte auf. Ein groRflachi-
ger Vollsortimenter oder Lebensmitteldiscounter ist hier nicht ansdssig. Hier
bestehen vor allem im Vollsortiment Ansiedlungspotenziale, um fiir die Bewoh-
ner eine zukunftsfahige Nahversorgung zu gewahrleisten und um tdgliche Be-
suchsanldsse fiir die Einwohner Schwabachs zu generieren. Dabei sei mit Stand
September 2019 auf die fortgeschrittenen Planungen zur Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters auf dem Zdllnertorareal verwiesen. Diese Planung ist
zu begriiBen, da somit die Nahversorgung in der Altstadt verbessert wird. Von
dieser Ansiedlung profitiert auch der Stadtteil Unterreichenbach (ca. 1,2 km vom
Vorhabenstandort entfernt), da fiir die Ansiedlung eines Vollsortimenters die
Einwohnerplattform im Stadtteil zu gering ist.
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Insgesamt sind rd. 40 % der Einwohner von Schwabach nicht durch eine fulllau-
fige Nahversorgung im Stadtgebiet abgedeckt. Einschrankend muss dabei konsta-
tiert werden, dass auch die direkt an der Grenze zu Schwabach in der Gemeinde
Rednitzhembach ansdssigen Betriebe (Standortbereich an der Rother StraRe/
Berliner StraRRe) faktisch eine Mitversorgung fiir die Bewohner in den angrenzen-
den Stadtbereichen von Schwabach iibernehmen®.

Mit Blick auf die beabsichtigten Wohnbauprojekte im Stadtgebiet von Schwabach
bis zum Jahr 2025 sind v.a. drei groRere Wohngebietsausweisungen mit mehr als
100 Wohneinheiten aufzufiihren:

Ca. 190 Wohneinheiten bis zum Jahr 2025 im Bereich nordlich der BAB 6
(Bereich Lindenstralle). Weitere 125 Wohneinheiten werden im zeitlichen
Entwicklungsabschnitt zwei und drei angestrebt. Mit Blick auf die Nahversor-
gung fallt dieser Bereich in einen derzeit fullaufig nicht versorgten Bereich.
Der ndchstgelegene strukturprdgende Lebensmittelmarkt ist der Krawczyk
Edeka-Verbrauchermarkt in der Nordlinger StraRe (wo ebenfalls ca. 20
Wohneinheiten bis zum Jahr 2025 realisiert werden sollen).

Mit ca. 100-150 Wohneinheiten im ersten Entwicklungsabschnitt bis zum
Jahr 2025 sowie weiteren ca. 150-200 Wohneinheiten im zweiten Entwick-
lungsabschnitt (Realisierung offen) befindet sich im Bereich Wiesen- / Her-
derstralRe. Eine fulllaufige Erreichbarkeit ist mit dem Verbundstandort Rother
StraRe (Rewe, Penny, Netto) vorhanden.

Eine weitere grofRere Wohngebietsausweisung (ca. 200 Wohneinheiten) ist an
der Ecke Fiirther StraRe/ Limbacher StralRe beabsichtigt. An diesem Standort
bedient derzeit ein Norma-Lebensmitteldiscounter (Fiirther StralRe) die ful3-
ldufige Nahversorgung.

Am Standort Drei-S-Werk ist neben der Errichtung von ca. 25 Wohneinheiten
auch die Ansiedlung eines Alters-/Pflegeheim und Wohngruppen fiir behin-
derte Menschen (ca. 100-200 Personen). Neben dem Norma in der Fiirther
Stral3e sichert fiir diesen Standort auch der geplante Vollsortimenter auf dem
Zollnertorareal die fuRlaufige Nahversorgung ab.

2 Zur Wahrung der Zentrenhierarchie solle die Stadt Schwabach auch zukiinftig beim Umgang mit
Ansiedlungen in Nachbarkommunen ihre Interessen und Standpunkte vertreten.
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Abbildung 41: Aktuell beabsichtigte Wohngebietsausweisungen der Stadt Schwabach und der GEWOBAU
(Stand Juni 2018)

Im Sinne einer wohnortnahen, flaichendeckenden Versorgungsstruktur sollten die
wohngebietsintegrierten Nahversorgungsstandorte und die wohngebietsnahen
Standorte zukunftsfahig und maRstdblich abgesichert werden. Diesen Standorten
sollte die Maoglichkeit eingerdumt werden, sich an ihren Bestandsstandorten
mafRvoll weiterzuentwickeln, um sich an die aktuellen Marktanforderungen des
Lebensmitteleinzelhandels anpassen zu kdnnen. Im Folgenden wird eine Einord-
nung der stadtraumlichen Qualitdt vorgenommen (vgl. Kap. 9). Die stadtraumlich
privilegierten Lebensmittelmarkte bediirfen einer vorrangigen Absicherung.

Qualitativ wird insgesamt das Nahversorgungsangebot durch acht Vollsortimenter
gewahrleistet, welche zusammengenommen rd. 80 % der nahversorgungsrelevan-
ten Verkaufsflache (exkl. Kleinflaichen unter 400 gm VKF, Getranke- und Droge-
riemdrkte sowie Lebensmittelhandwerk) einnehmen. Verglichen mit dem Bundes-
durchschnitt zeigen die Schwabacher Betriebsformen (Vollsortiment vs. Dis-
count) sowohl bei dem Anteil der Betriebe als auch in ihrer Verkaufsflachenauf-
teilung eine tiberdurchschnittliche Ausrichtung zum Vollsortiment.
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Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH
(gemessen an der Anzahl der Betriebe)*

Anteil Anteil Abweichung
Schwabach Deutschland in %-Punkte
Vollsortimenter 67% 44% 23%
Discounter 33% 56% -23%
Summe 100% 100% 0%

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2018.
*Ohne Kleinflachen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH

(gemessen an der VKF der Betriebe)*

Anteil Anteil Abweichung

Schwabach Deutschland in %-Punkte
Vollsortimenter 79% 63% 16%
Discounter 21% 37% -16%
Summe 100% 100% 0%

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2018.
*Ohne Kleinflachen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Tabelle 12: Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels

Im Lebensmitteldiscount hat im Jahr 2018 der Netto-Markt an der Fiirther StralRe
seinen Betrieb eingestellt. Eine Nachnutzung konnte noch nicht realisiert wer-
den. Mit einem Norma-Lebensmitteldiscounter besteht im Standortumfeld aller-
dings ein strukturpragender Lebensmittelmarkt, so dass keine raumliche Versor-
gungsliicke entstanden ist.

Unter Betrachtung der iiblichen BetriebsgrofRen wird deutlich, dass der Bestand
in Schwabacher Einzelhandel im Durchschnitt der mittleren Gesamtgréfle in
Deutschland fiir die jeweiligen Betriebsformen entspricht. Es sei jedoch noch
einmal an die verdnderten Verkaufsflichenbedarfe hingewiesen (vgl. Kap. 2),
was nach wie vor steigende Verkaufsflachenbedarfe impliziert. Eine Ausnahme
bildet dabei die Betriebsform ,Kleine Verbrauchermdrkte”, wo eine deutliche
Abweichung gegeniiber der mittleren GesamtgrofRe in Deutschland besteht: Die
Anbieter sind tendenziell zu klein, als dass diese allein die qualifizierte Nahver-
sorgung erfiillen. Es wird die Erweiterung oder Arrondierung durch weitere Nah-
versorger um bis zu 800 gm Verkaufsflache empfohlen (sofern vertrdglich).
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Betriebstypenstruktur bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Vergleich (in gm VKF)
Betriebsformen- 1. Quantil - mittlere mittlere
. . . N Anzahl der
Betriebstyp merkmal 3. Quantil GesamtgroéfRe | GesamtgrofRRe Betriebe
Spannbreite Spannbreite BRD Schwabach
SB-Warenhauser 5.000 - 6.000 5.600 - 8.000 7.270 7.670 1
GroRRe Verbrauchermérkte 1.500 - 5.000 1.660 - 2.800 2.340 2.500 2
Kleine Verbrauchermarkte 800 - 1.500 980 - 1.310 1.160 840 1
Supermarkte 400 - 800 500 - 700 600 605 4
Lebensmittel-Discounter 700 - 900 810 844 5
Getrankemarkte 300 - 800 820 1
Drogeriemérkte 480 - 680 640 1.227 3
Lebensmittelhandwerk 30 - 50 79 40
Sonstige Anbieter 10 - 50 82 29
Summe 86
Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Lademann & Partner, Flidchen gerundet.
Vergleichsw erte: Eigene Berechnung auf Basis Trade Dimensions 2018 sow ie Erfahrungsw erte.

Tabelle 13: Betriebstypenstruktur bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Vergleich (in gm VKF)

Zur Optimierung des nahversorgungsrelevanten Angebots ist eine standortada-
quate Erweiterung/ Neuaufstellung bestehender Betriebe (Super- und Verbrau-
chermarkte, Discounter) zu empfehlen. So verdeutlicht eine genauere Betrach-
tung der einzelnen Lebensmitteldiscounter in Schwabach, dass diese jeweils eine
Verkaufsfliche von < 900 gm aufweisen”. Vor dem Hintergrund, dass Lebensmit-
teldiscounter mittlerweile Verkaufsflaichen von mehr als 800 gm bis etwa 1.200
gm Verkaufsflaiche nachfragen, ist zu erwarten, dass die Anfragen und Antriage
auf Erweiterungen von Bestandsstandorten in den nachsten Jahren zunehmen
werden.

Auch Vollsortimenter reagieren mit groReren Flachenanforderungen. Mit Aus-
nahme von Real im ORO handelt es sich in Schwabach um Betrieb mit < 2.000
gm Verkaufsflache. Wahrend die Betriebe der Erganzungsstandorte Rother StralRe
sowie ORO-Einkaufszentrum (Real-SB-Warenhaus) einen guten Marktauftritt auf-
weisen, ist der Edeka-Markt an der Nordlinger Stralde nicht mehr als zeitgemald
und modern einzustufen. Eine Modernisierung und/ oder Verkaufsflaichenerweite-
rung des Edeka-Supermarkts an der Wittelsbacherstralle muss aufgrund der Im-
mobilienstruktur als schwer umsetzbar eingeschatzt werden.

? Fiir einen Aldi-Lebensmitteldiscounter liegt eine Genehmigung fiir die Erweiterung auf rd.
1.200 gm Verkaufsfliche vor. Eine Umsetzung hat zum Zeitpunkt der Erhebung jedoch noch
nicht stattgefunden.
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Strukturpragende Lebensmittelmarkte (> 400 gm VKF) in der Stadt Schwabach

2B/ EW 2018 Nahver-
Betrieb Adresse Ortsteil Typ ErgAnzungsstandort 1.000m bzw. sorgungs-
9 9 700m Isochrone*| funktion**
Real Am Falbenholzweg 15 spw |Erganzungsstandort 267
ORO
Edeka Nordlinger StraBe 44 VG 1.931 +
Rewe Alte Rother StraRe 1 vg |Erganzungsstandort 2711 o
Rother StraBe
Edeka Am Pointgraben 1-3 Nasbach VK 3.318 +
Aldi Sud Katzwanger Stral3e 24 Limbach DC+ 1.569 +
Norma Alte Rother Stral3e 1 DC+ Erganzungsstandort 1.821 o
Rother StraRe
Norma Flrther Stral3e 44 DC+ 5.600 +
Aldi Stud Wolkersdorfer HauptstraBe 61 |[Wolkersdorf [ DC+ 3.018 +
Netto Markendiscount |Rother StraBe 11 DC Erganzungsstandort 3.629 (o]
Rother StraBe
Edeka WittelsbacherstraRe 5 SM 4.840 +
Denns Biomarkt Am Falbenholzweg 15 SM grsgnzungsstandort 73
Mix Markt FlurstraBe 105 Limbach SM 1.574 o
EBL-Naturkost Sudliche Ringstralie 22 SM |ZVB Innenstadt 5.356 o
Verbrauchermarkt VM [2VB innenstadt 8.235
(in Planung)

Quelle: Dr. Lademann & Partner. DC=Discounter < 800 gm VKF, DC+ = Discounter > 800 gm VKF, SM = Supermarkt < 800 gm VKF, VK = kleiner Verbrauchermarkt <
1.500 gm VKF, VG = groBer Verbrauchermarkt <5.000 gm VKF, SBW = SB-Warenhaus > 5.000 gm VKF.
* Bei Supermarkten (SM) w urde eine fuB3laufige Erreichbarkeits-Isochrone von 700m angew endet.
**Abw ertung bei Vorliegen von Koppelstandorten oder stark zielgruppenorientierten Angeboten.

Tabelle 14: Ubersicht iiber die strukturpragenden Lebensmittelmarkte in Schwabach

Rein quantitativ wird in der Stadt Schwabach ein umfassendes Nahversorgungs-
angebot vorgehalten. Raumliche Versorgungsliicken lassen sich trotz zweier Su-
permdrkte fiir die Altstadt von Schwabach sowie in den zumeist diinn besiedel-
ten Stadtteilen identifizieren. Des Weiteren ist ein Ubergewicht von Anbietern
im Vollsortiment zu konstatieren, was mit der iiberdurchschnittlichen Kaufkraft

korreliert.
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7.3 Zentralitdtsanalyse fiir den Einzelhandel in Schwabach

Die Einzelhandelszentralitdt (Z) bildet das Verhaltnis des am Ort getatigten Um-
satzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

am Ort getéatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitat (Z) = X 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groRer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem
Umland an. Je groRer der Z-Wert ist, desto stdrker ist die Sogkraft, die vom
zentralen Ort ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier hohere Nachfrage-
abfliisse an das Umland bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitdt die Ein-
zelhandelsattraktivitdt eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrie-
renden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse sowie der Umsatzschatzung errechnet sich
fiir Schwabach eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt von

rd. 109 %.

Per Saldo heiRt das, dass rd. 9 % der Nachfrage von aulRen zuflieRen. Dieser
Zentralitatswert zeigt, dass der ortliche Einzelhandel bedingt dazu in der Lage
ist, innerhalb von Schwabach sowie in den angrenzenden Orten per Saldo einen
groBeren Teil des Nachfragepotenzials abzuschdopfen, was einerseits auf eine
erhdhte Wettbewerbsbeziehung mit stationdren und nicht-stationdren Einkaufs-
alternativen auf Grund des interkommunalen Wettbewerbs insbesondere mit der
Stadt Niirnberg sowie auch dem Online-Handel und andererseits auf Angebotslii-
cken und damit auf Defizite bei der Marktdurchdringung schlieRen lasst.

Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss iiber die Angebotsstarken
und -schwdchen des Einzelhandels der Stadt Schwabach sowie iiber die bran-
chenspezifische interkommunale Konkurrenzsituation.
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E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fur die Stadt Schwabach

Die Branchenzentralitaten deuten bei einigen Sortimenten des
mittelfristigen und langfristigen Bedarfs auf Angebotsschwachen
sowie auf Kaufkraftabflusse in das Umland hin.
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Abbildung 42: Einzelhandelsrelevante Zentralitdten in der Stadt Schwabach

Die Branchenzentralitdt betragt innerhalb des kurzfristigen Bedarfs rd.
109 %. Dies weist auf eine gute Nachfragebindung hin, die sich wiederum in
aktuell tberdurchschnittlichen Flachenleistungen der Markte zeigt. Spielrdu-
me ergeben sich vor allem im Bereich der Nahversorgung durch die Weiter-
entwicklung der Markte in privilegierten Standortlagen als auch durch
SchlieBung der Nahversorgungsliicke in der Innenstadt.

Der Zentralitatswert des mittelfristigen Bedarfs weist mit im Schnitt 111 %
einen leicht {berdurchschnittlichen Wert auf, welcher auf leichte
Nachfragezufliisse aus dem Umland schlieRen ldsst. Die Zentralitdt ist
zwischen den einzelnen Sortimenten dabei allerdings stark unterschiedlich zu
bewerten. Dabei sind fiir die Branche Bekleidung/ Schuhe in Schwabach mit
einer Zentralitdt von 129 % deutliche Kaufkraftzufliisse aus dem Umland zu
erkennen, wobei im Teilsegment Schuhe/ Lederwaren Angebotsdefizite
vorliegen (< 100 %). Auch die Branchen Hausrat/ GPK und Spielwaren/
Hobbybedarf verzeichnen mit rd. 139 bzw. 133 % deutliche Kaufkraftzufliisse.
Demgegeniiber miissen fiir die Branche Sportbedarf (74 %) auch fiir den
Bereich Biicher/Zeitungen/Schreibwaren (53 %) Kaufkraftabfliisse festge-
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halten werden. Die Zentralitdit muss jedoch im Kontext der Zuwachse im
Online-Handel und der Nahe zu Niirnberg bewertet werden.

Die Sortimente des langfristigen Bedarfs verfiigen {iber eine Einzelhandels-
zentralitdt von 109 %. Insbesondere Bau- und Gartenbedarf (Obi, Hornbach)
als auch die Branche Elektrobedarf (Medimax, Media Markt) besitzen mit ih-
rem Angebot in Schwabach eine hohe Ausstrahlungskraft {iber die Stadtgren-
zen hinaus. Auch die Bereiche Optik (139 %) sowie Uhren/ Schmuck (114 %)
weisen ein gutes Angebot in der Stadt auf. Aufgrund der lokalen Angebots-
strukturen ist demgegeniiber fiir die Branche Mobel/ Haus- u. Heimtextilien
insgesamt ein deutliches Angebotsdefizit vorhanden (Zentralitat von 37 %).

Per Saldo flieRen dem Einzelhandel der Stadt Schwabach rd. 9 % des Einzelhan-
delsumsatzes von aullen zu. Dies ist vor allem auf die Angebote im Bereich der
Innenstadtleitsortimente (Mode, Hausrat/ GPK) sowie bei Spielwaren zuriickzu-
fiihren. Auch im langfristigen Bedarf zeugen die Branchen Elektrobedarf sowie
Bau- und Gartenbedarf von einem gut aufgestellten Angebot in der Stadt Schwa-
bach. Der niedrigste Zentralitatswert ist aufgrund lokaler Angebotsdefizite im
Bereich Mobel zu konstatieren.
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7.4 Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitdatswert ist eine Saldo-GroRe aus den Nachfragezufliissen aus dem
Umland und den Nachfrageabfliissen aus der Stadt Schwabach in das Umland.
Mit Hilfe einer Nachfragestromanalyse konnen diese Zu- und Abfliisse quantifi-
ziert werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen
auf der Umsatzschatzung und Zentralitatsanalyse i.V.m. den Ergebnissen der
telefonischen Haushaltsbefragung sowie der Passantenbefragung aufbaut, liegt
die Nachfragebindung in Schwabach iiber alle Sortimente bei ca. 73 %, sodass
die Abfliisse in den stationdren und nicht-stationdren Handel rd. 81 Mio. € p.a.
betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 109 Mio. € p.a. gegeniiber.
Dieser Nachfragezufluss resultiert aus der Abschépfungsquote aus dem Marktge-
biet der Stadt Schwabach in Hohe von rd. 37 Mio. € (Zone 2) und rd. 66 Mio. €
(Zone 3) zuziglich der Potenzialreserve durch Pendler, Touristen, Ziel- u. Gele-
genheitskunden u.d. von insgesamt rd. 6 Mio. € (ca. 2 %).

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fiir die Stadt Schwabach

Nachfragestromanalyse
(nach Zonen, zzgl. 2 % Streukundenpotenzial)
Zone 1: Zone 2: Zone 3:
NFP 305 Mio. € NFP: 100 Mio. € NFP 949 Mio. €

%

/@ / '

B Abgeschopfte Nachfrage
@Im Umland gebundene Nachfrage

mgebundene Nachfrage
@ Nachfrageabflisse

B Abgeschopfte Nachfrage
@Im Umland gebundene Nachfrage

>

-

Anteil EH-Umsatz
224 Mio. €

69 % (ohne Streukunden)

Anteil EH-Umsatz
37 Mio. €

11 % (ohne Streukunden)

-

Anteil EH-Umsatz
66 Mio. €
20 % (ohne Streukunden)
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Abbildung 43: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Schwabach
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Differenziert nach Hauptwarengruppen bzw. Bedarfsstufen liegt bei den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten (kurzfristiger Bedarf) die Nachfragebindung in
Schwabach bei rd. 92 %, da nahversorgungsrelevante Einkdufe in der Regel woh-
nortnah getdtigt werden und die Stadt Schwabach iiberwiegend ein breites und
attraktives Nahversorgungsangebot aufweisen kann.

Insgesamt liegt im Marktgebiet bei den kurzfristigen Sortimenten die Nachfrage-
bindung durch den Schwabacher Einzelhandel bei rd. 19 %. Die Nachfrageabfliis-
se sind dabei auf ein weitreichendes Einzugsgebiet zuriickzufiihren, welches ins-
besondere im kurzfristigen Bedarf in den einzelnen Gemeinden mit einem umfas-
senden Nahversorgungsangebot konkurriert.

Bei den mittelfristigen (rd. 54 %) und langfristigen Sortimenten (rd. 58 %) liegt
die Nachfragebindung deutlich niedriger. Hier bestehen zum Teil erhebliche An-
gebotsliicken. Zudem sind die Segmente des mittel- und langfristigen Bedarfs
deutlich onlineaffiner, weshalb damit zu rechnen ist, dass ein bedeutender Teil
der Nachfrage in den interaktiven Handel abflieRt. Und auch das angrenzende
Oberzentrum Niirnberg schopft einen grofRen Teil des Kaufkraftvolumens in die-
sen Bedarfssegmenten ab.

Die Nachfragebindung im Marktgebiet des Schwabacher Einzelhandels insgesamt
liegt im aperiodischen, d.h. mittelfristigen und langfristigen Bedarf, bei jeweils
18 %. Eine Steigerung der Nachfragebindung und Abschopfungsquote ist v.a.
unter Beachtung des Marktgebiets von Schwa-bach insgesamt aber dennoch rea-
listisch, sofern das Einzelhandelsangebot gezielt an den ausstrahlungsstarksten
Standortlagen ausgebaut und attraktiviert wird. Da das ORO als leistungsfahig zu
bezeichnen ist, sollte der Fokus der Weiterentwicklung zukiinftig vor allem auf
der Innenstadt liegen. Hierbei ist jedoch die unterschiedliche Wirkung von ORO
(regional ausstrahlend: 3 Zonen) und Innenstadt (v.a. lokal: 2 Zonen) zu verwei-
sen. In der Innenstadt wird es besonderer Anstrengungen bediirfen, um die regi-
onalen Potenziale durch ein entsprechendes Angebot auch abzuschopfen.

Der lokale Einzelhandel kann rd. 73 % der eigenen Nachfrage vor Ort halten.
Dariiber hinaus flieen rd. 109 Mio. € von aullen zu (Umland sowie Potenzialre-
serve). Nachfrageabfliisse resultieren u.a. aus Liicken im Angebotsprofil und den
steigenden Abfliissen in den Online-Handel. Eine Stabilisierung der Nachfrage-
bindung vor Ort sowie insbesondere der Ausbau der iiberdrtlichen Nachfrage-
abschopfung sollte daher Ziel der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung sein.
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7.5  SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Schwabach

Die wichtigsten Stdrken des Einzelhandelsstandorts Schwabach lassen sich wie
folgt charakterisieren:

Die weitgehend positiven soziookonomischen Rahmenbedingungen des Ein-
zelhandels (v.a. positive Bevolkerungsentwicklung, niedrige Arbeitslosenquo-
te, iberdurchschnittliche Kaufkraft) und der zentrale Versorgungsauftrag als
Teil der Metropolregion wirken sich weiterhin positiv auf das Nachfragepo-
tenzial und das Streukundenpotenzial im Stadtgebiet aus.

Insgesamt kann die Stadt Schwabach ein umfassendes Einzelhandelsangebot
aufweisen und Kaufkraftzufliisse aus dem Umland erzielen (Einzelhandels-
zentralitdt von 109 %). Dabei ergeben sich u.a. in den Sortimenten Beklei-
dung, Spielwaren, Elektrobedarf sowie Bau- und Gartenbedarf deutliche Nach-
fragezufliisse aus dem Umland.

Die Schwabacher Innenstadt (ZVB Innenstadt) verfiigt mit Betrieben aus Ein-
zelhandel, Dienstleistung und Gastronomie sowie &ffentlichen Einrichtungen
tiber eine hohe Multifunktionalitdt. Entlang der Hauptlage findet sich zudem
ein nahezu durchgangiger Nutzungsbesatz mit einer geringen Leerstandsquo-
te.

Der Hauptgeschaftsbereich zeichnet sich zudem {iber ein attraktives, histori-
sches Erscheinungsbild sowie durch eine erhohte Aufenthaltsqualitdt aus und
gewahrleistet ein ansprechendes Einkaufsambiente. Positiv wirken sich hier-
bei die Gestaltung als FuRgdngerzone, die im tradierten Kern {iber eine kom-
pakte Struktur verfiigt, und die Platzsituationen aus (u.a. Veranstaltungen u.
Wochenmarkt). Dieses Niveau gilt es auch zukiinftig zu sichern und stetig
weiter zu entwickeln.

Neben mehreren Filialisten bestehen in der Innenstadt eine Vielzahl von in-
habergefiihrtes Einzelhandelshetrieben, welche eine personliche Beratung
und ein kundenorientiertes Personal aufweisen. Zudem kennen die Einzel-
handler oftmals ihre Kunden, woraus ein familidres Einkaufen entsteht. Damit
kann sich der Schwabacher Innenstadt im Bereich des Einzelhandels von an-
deren Einkaufsalternativen in den umliegenden Stadten als auch im eigenen
Stadtgebiet (ORO-Einkaufszentrum u. Rother StraRRe) abheben.

Als Gegenpol zur sehr kleinteilig strukturierten Innenstadt fungieren die bei-
den Erganzungsstandorte Rother StraRe und ORO-Einkaufszentrum, die in Tei-
len das Angebot der Innenstadt komplementar erganzen.
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Mit dem Erganzungsstandort ORO-Einkaufszentrum hat die Stadt Schwabach
einen attraktiven Einzelhandelspol, welcher aufgrund seiner Vielzahl von Fili-
alisten sowie einem entsprechenden Angebotsmix eine hohe Ausstrahlung in
die Region aufweist. Gleichwohl gibt es Uberschneidungen in einigen Sorti-
menten mit der Innenstadt, die kiinftig zu strukturieren sind (Rolle Innen-
stadt mit Ausbau des Angebots und Starkung des Anteils an der Gesamtver-
kaufsflache in der Stadt Schwabach, Rolle ORO).

Der Erganzungsstandort Rother StraRe tragt prinzipiell zur grundzentralen
Versorgung der Stadt bei. Dieser Standortbereich strahlt in den Raum aus und
konkurriert aufgrund seiner Angebote im aperiodischen Bedarfsbereich mit
der Innenstadt. Kiinftig bedarf es der strategischen Steuerung, um zu starke
Wettbewerbsbeziehungen mit der Innenstadt zu vermieden.

Die raumliche Verteilung des Lebensmittelhandels ist liberwiegend positiv
und funktionsfahig zu bewerten. Fiir einen Grof3teil der Einwohner ist der
nachstgelegene Nahversorger zu FuR oder mit dem Rad gut zu erreichen. Eine
Ausnahme besteht im Kernstadtgebiet, wo lediglich zwei kleine Supermarkte
das Angebot fiir die fulllaufige Versorgung bereitstellen sowie in den Randla-
gen (vgl. Abbildung 40). Mit acht strukturpragenden Vollsortimentern ist ei-
ne gute qualitative Ausstattung im Stadtgebiet (gegeniiber fiinf Lebensmit-
teldiscountern) vorhanden. Zudem besteht fiir die Innenstadt eine fortge-
schrittene Planung zur Ansiedlung eines Vollsortimenters.

Die Erreichbarkeit der Einzelhandelsangebote ist aus Schwabach und aus dem
Umland sowohl mit den verschiedenen Verkehrsmitteln als auch zu FuR/ Rad
gegeben. Dies gilt fiir die Innenstadt sowie fiir die dezentral im Stadtgebiet
verteilten Lebensmittelmarkte und Erganzungsstandorte. Das Parkplatzange-
bot in der Innenstadt und in den Ergdanzungsstandorten ist grundsatzlich als
angemessen bis groRziigig zu bewerten.

Die wesentlichen Schwéachen des Einzelhandels in Schwabach lassen sich aus
unserer Sicht wie folgt zusammenfassen:

Nicht alle soziokonomischen Rahmenbedingungen sind als positiv zu bewer-
ten. Neben einem leichten Auspendleriiberschuss wirkt sich auch der demo-
graphische Wandel restriktiv auf die Entwicklungsmoglichkeiten im Stadtge-
biet aus.

Angesichts der raumlichen Nahe zur Stadt Niirnberg und der damit verbunde-

nen Einkaufsorientierung der Stadt- und Umlandbewohner, stellt die Lage
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von Schwabach im Raum eine raumliche Restriktion fiir die Einzelhandelsent-
wicklung dar. Dies macht sich u.a. in der Ausdehnung des Marktgebiets und
in der Hohe der Nachfrageabfliisse bemerkbar.

In einigen Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfs konnten deutli-
che Angebots- und Zentralitdtsdefizite ausgemacht werden. Dies gilt inshe-
sondere fiir die Segmente Schuhe, Sportbedarf und Mobel. In diesen Sorti-
menten kann Schwabach die ihr zugewiesene Versorgungsfunktion derzeit
nicht erfiillen. Ein GroRteil der Nachfrage flie3t hier ab. Die hohe Zentralitat
wird im kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf ganz iiberwie-
gend durch Standortbereiche aullerhalb der Innenstadt geprdgt. Es fehlt der
Innenstadt an einem frequenzbringenden Lebensmittelanbieter aus dem voll-
sortimentierten Bereich.

Der Verkaufsflachenanteil im ZVB Innenstadt an der Gesamtverkaufsflache der
Stadt Schwabach erreicht mit rd. 14 % (City-Dichte) nicht die notwendige
Dominanz. Um deren Sogkraft und Attraktivitdt weiter zu erhdhen, sollten
Verkaufsflachenentwicklungen zukiinftig gezielt auf die Innenstadt gelenkt
werden. Einem Angebotsausbau in nicht privilegierten und nicht-integrierten
Lagen sollte entgegen gewirkt werden.

In den Randbereichen der Innenstadt konzentrieren sich vermehrt kleinteili-
ge Ladenleerstande (v.a. Niirnberger StraRe). Um die Ausbreitung dieser
stadtebaulichen Missstande einzuddmmen und Trading-Down-Effekte zu ver-
meiden, sollte primdr versucht werden die leer stehenden Ladeneinheiten
durch zentrentypische Nutzungen wieder zu beleben.

Folgende Chancen erdffnen sich fiir die Einzelhandelsentwicklung in Schwabach
und sollten gezielt aktiviert und genutzt werden:

Die identifizierten Angebotsdefizite (u.a. Sportbedarf, Schuhe) generieren
gewisse Verkaufsflachenspielraume. Diese Potenziale stehen fiir den (quanti-
tativen) Ausbau und die Profilbildung des Einzelhandelsstandorts Schwabach
zur Verfiigung. Die Entwicklungen sollten dabei konsequent auf das Innen-
stadtzentrum gelenkt werden. Dabei ist die Eignung der Potenzialflachen fiir
groRere Konzepte zu priifen.

Durch eine gezielte Weiterentwicklung und Qualifizierung des Einzelhandels-
angebots kann die Stadt Schwabach noch starker in den Fokus der Umland-
kunden riicken. Damit kann die Nachfrageabschopfung im Umland erhéht und
gleichzeitig die derzeit abflieRende Kaufkraft verstarkt gebunden werden.
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Im Stadtgebiet von Schwabach und insbesondere im Innenstadtbereich las-
sen sich Potenzialflachen identifizieren, die sich fiir die Weiterentwicklung
des ortlichen Einzelhandels eignen. Hier ist auch die Ansiedlung groRflachi-
ger Formate moglich. Hervorzuheben ist dabei das Prell-Areal im siidwestli-
chen Bereich der Innenstadt als auch das Markgrafen-/Postareal und Postare-
al im ostlichen Innenstadtbereich. Die gezielte Aktivierung dieser Flachenpo-
tenziale kann zur Starkung des Einzelhandelsstandorts Innenstadt Schwabach
fiihren und gleichzeitig stadtebauliche Mindernutzungen abbauen.

Eine Chance den Bahnhof stadtraumlich besser mit der Innenstadt anzubin-
den besteht in der Ausweisung der Bahnhofstralle als Sanierungsgebiet, wo
derzeit der Einzelhandel und Dienstleistungsbetriebe eine untergeordnete
Rolle spielen.

Als mogliche weitere ,Stellschraube”, um zusatzliche Potenziale fiir den Ein-
zelhandel zu generieren, kann der Ausbau und die Attraktivierung des Woh-
nungsangebots fungieren. Hiermit kdnnen sowohl Neubiirger gewonnen als
auch bisherige Einwohner in der Stadt gehalten werden.

Dennoch bestehen auch Risiken, die beriicksichtigt und {iberwunden werden
mussen:

Eine Zersplitterung des Einzelhandelsgefiiges, insbesondere hervorgerufen
durch Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten auRerhalb der
Innenstadt und einem malilosen Anteil an zentrenrelevanten Randsortimen-
ten, sollte verhindert werden. Das oberste Ziel sollte die Schaffung einer
kompakten Einzelhandelsstruktur in Schwabach sein. Dabei steht die Siche-
rung und Starkung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt an vorderster Stel-
le. Einem Angebotsaushau an sonstigen Standorten ist mit den Mitteln der
Bauleitplanung zu steuern (vorhabenbezogener B-Plan vs. Einzelhandelsaus-
schluss). Auch die Abwanderung von zentrenerganzenden Nutzungen wie z.B.
ein Arztehaus auRerhalb der Innenstadt sollte vor dem Hintergrund der Er-
reichbarkeit als auch aufgrund von Frequenzverlusten fiir die Innenstadt rest-
riktiv gehandhabt werden.

Es besteht die Gefahr, dass Potenziale iiberschatzt oder an den ,falschen”
Standorten ausgeschopft werden, wodurch ein Verdrangungswettbewerb zu
Lasten des Bestandseinzelhandels eintreten kdnnte. GroRflachige Einzelhan-
delsvorhaben sollten daher fundiert (z.B. auf Basis des vorliegenden Einzel-
handelskonzepts und eines stddtebaulichen und raumordnerischen Vertrdg-
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lichkeitsgutachtens) hinsichtlich der Chancen und Risiken abgewogen und
ausschlielRlich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt vorgesehen wer-
den. Dabei stehen die Sicherung und der Aushau der Funktionsfahigkeit der
Innenstadt sowie malistabsgerechte und dem Standort sowie Sortiment ent-
sprechende Entwicklungen an privilegierten Standortlagen (z.B. Nahversor-
gungsstandorte mit hohem Wohngebietsbezug) im Fokus. Einem Herauszie-
hen von zentrenrelevanten Angeboten aus dem zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt und nahversorgungsrelevanten Angeboten aus den privilegierten
Lagen in die Streulagen ist mit den Mitteln der Bauleitplanung klar entge-
genzuwirken.

Wie flir den gesamten stationdren Einzelhandel stellt auch fiir die Einzel-
handler in Schwabach der wachsende Online-Handel zunehmend eine groRe
Herausforderung dar, sofern sich der Schwabacher Einzelhandel nicht ent-
sprechend darauf einstellt. Fiir die lokale Bevdlkerung wird der Online-
Handel, vor allem mit innenstadttypischen Sortimenten, zunehmend haufiger
eine Alternative darstellen. Die ortliche Nachfrage wird damit auch zukiinftig
nicht vollstandig in Schwabach gebunden werden. Anbieter mit nicht online
auffindbaren und/oder nicht interessant gestalteten Internet-Prasenzen wer-
den fiir zunehmende Teile der Bevdlkerung insofern nicht wahrnehmbar sein.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt
Schwabach

8.1  Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fiir die weitere Entwicklung der Stadt Schwabach als Einzelhandelsstandort ist
die Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Schwabach ins-
gesamt besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Flachenentwicklung im Einzelhandel
positiver wie auch negativer Art sind in erster Linie

Rahmengebende Wachstumskrafte (Bevdlkerungs- und Demografieentwick-
lung, Kaufkraftentwicklung und Betriebstypendynamik, Tourismus);

Defizitfaktoren des Einzelhandels vor Ort (unzureichende Zentralitdtswerte
und Fernwirkung, Strukturdefizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche
Flachenausstattung und kleinrdumige Versorgungsliicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situa-
tion der Stadt Schwabach heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen

ab:

Die Einwohnerzahlen in Schwabach werden perspektiv leicht anwachsen und
somit positiv auf die kiinftige Einzelhandelsentwicklung wirken. Die demo-
grafische Entwicklung bewirkt zunehmend Veranderungen im Einkaufsverhal-
ten. Es steigt damit auch die Bedeutung einer fulRlaufigen bzw. im modal
split gut erreichbaren Nahversorgung.

Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich
tiberdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch nur einge-
schrankt Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Es ist nochmals
auf die steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen, sodass die
riickldaufigen Ausgaben im stationdren Einzelhandel weiter anhalten. Aller-
dings muss auf die Innovationskraft des stationdren Handels hingewiesen
werden, der bereits heute erfolgreich mit neuen Konzepten und Omnichan-
nel-Losungen auf den intensivierten Wettbewerb reagiert.
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Die Betriebstypendynamik ist auch fiir Schwabach zu beobachten: so ist da-
von auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Guns-
ten der GroRflachen® in einzelnen Branchen Verdnderungsbedarfe an die
Stadt herangetragen werden, aus denen oftmals auch der Wunsch nach mehr
oder ,,anderer” Verkaufsflache einhergeht.

Die Einzelhandelszentralitat bewegt sich mit rd. 109 % insgesamt fiir ein
Oberzentrum auf einem durchschnittlichen Niveau. Grund hierfiir ist vor allem
die Nahe zum Oberzentrum Niirnberg als Hauptkonkurrent und wiederum der
Online-Handel. In einzelnen Sortimentsbereichen sind zudem noch Zentrali-
tatsdefizite zu erkennen, die entsprechend der Tragfahigkeit abgebaut wer-
den sollten (v.a. Sportbedarf, Schuhe, Biicher/Zeitungen, Schreibwaren). Zu-
dem gilt es die Starken weiter zu starken (v.a. Bekleidung).

Die Verkaufsflichenausstattung liegt in Schwabach insgesamt auf einem
durchschnittlichen Niveau. Ein Ausbau der Nachfragebindung und
-abschopfung erscheint dennoch mdglich und langfristig zielfiihrend. Dies
setzt voraus, dass sich die Einzelhandelsangebote an den funktional richtigen
Stellen befinden und eine kritische Masse an Angeboten vorgehalten oder
entwickelt wird.

Dariiber hinaus sind strukturelle Defizite in Schwabach feststellbar:

Zum Teil bestehen suboptimale Verkaufsgrofen im Lebensmitteleinzel-
handel (bei einigen Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermarkten).

Der zu geringe Verkaufsflichenanteil der Innenstadt von aktuell rd. 14 %
weist daraufhin, dass der Innenstadt derzeit noch nicht die gewiinschte
ibergeordnete Bedeutung im Einzelhandelsgefiige der Stadt zukommt. Vor
diesem Hintergrund erscheint der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an
der Gesamtverkaufsflaiche noch steigerbar (v.a. zu Lasten der Streulagen
und der Rother StralRe). Zusatzliche Verkaufsflichen sollten demnach im
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt ausgewiesen und die Biinde-
lung von Angeboten aus anderen Lagen angestrebt werden (Starkung An-
gebotsvielfalt, Multifunktionalitdt und Einkaufserlebnis).

* Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Einzelhan-
delsbetriebe inshbesondere im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente (auch der im
Bestand) steigen wird. Der Online-Handel bewirkt demgegeniiber, dass vor allem bei den zen-
trenrelevanten Sortimenten im Mittel keine steigenden Verkaufsflaichenbedarfe hergeleitet wer-
den konnen - zum Teil sogar abnehmende Fliachenbedarfe erwartbar sind (Unterhaltungselekt-
ronik, Biicher).
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m Zum Teil sind rdumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben.
Diese werden jedoch voraussichtlich aufgrund der fehlenden Tragfahigkeits-
potenziale nicht vollstdndig geschlossen werden kdnnen. In diesem Zusam-
menhang ist jedoch noch mal zu erwdhnen, dass im Zuge des demografischen
Wandels und einer eingeschrankten Mobilitdt die wohnortnahe Versorgung
immer mehr an Bedeutung gewinnt, sodass die bestehenden Betriebe zu si-
chern und zu starken sind und die Erreichbarkeit der Einwohner an die
nachstgelegenen Lebensmittelmarkte gewahrleistet sein muss.

Der Entwicklungsrahmen wird bei Beriicksichtigung einer Intensivierung der
Nachfragebindung und -abschopfung durch zusatzliche Entwicklungspotenziale
gepragt. Dies impliziert, dass den stadtentwicklungspolitisch gewiinschten
Standorten, die ,richtigen” Sortimente und Betriebstypen gezielt zugeordnet
werden. Die Arrondierungen an den bestehenden Einzelhandelslagen fiihren zur
Verbesserung und Steigerung der Attraktivitdt des Einzelhandelsangebots (stdr-
kere Ausstrahlungskraft).

Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus
folgenden Quellen:

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fur die Stadt Schwabach

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Schwabach

. Versorgungsliicken
Tourismus gung

’ Wachstumsfaktoren Defizitfaktoren ‘
G Bevolkerungs- ﬂm
entwicklung und Zentralitats-

demografischer Wandel defizite
v Verkaufsflachen—
2E3 Pro-Kopf- entwicklung v
S s Stulcurelle

E Defizite

,
‘ Betriebsformenwandel x|
m Raumliche

Oberzentrale

Versorgungsfunktion

bringt Impulse fiir die Entwicklung in Schwabach m bringt keine Impulse fiir die Entwicklung in Schwabach
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Abbildung 44: Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Schwabach
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8.2  Verkaufsflachenspielraume bis 2025

Unter Beriicksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fiir Schwabach ein trag-
fahiger Flachenrahmen bis zum Jahr 2025 von insgesamt

bis zu rd. 16.700 gm Verkaufsflaiche® (+ 18 %).

Der Entwicklungsrahmen fiir die Stadt Schwabach entfillt in der sektoralen Diffe-
renzierung auf die in der Tabelle dargestellten Branchen:

m Einzelhandels- und Tourismuskonzept fur die Stadt Schwabach

Orientierungsrahmen* fir die Weiterentwicklung
des Einzelhandels bis zum Jahr 2025

Kurzfristiger Mittelfristiger
Bedarf Bedarf

Faktoren Summe

* Werte gerundet

VKF-Bestand in gm 93.300

+ Wachstumsinduzierter

[ 1.700 900 1.300 3.900

Erhéhung der
ortlichen 1.000 2.400 4.100
Nachfragebindung

Erh6hung der
+ uiberortlichen - 1.800 3.500

Nachfragebindung
28.000 31.900 110.000

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Summe 2025 in gm

(Obergrenze)

Abbildung 45: Entwicklungsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels in Schwabach

*Die Spannweite von 3.900 bis 16.700 gm VKF ist nur bei Vorhaben ausschépfbar, die sich an
den zu stdrkenden Standorten befinden und hierdurch iiber eine hohere Ausstrahlkraft verfiigen
als ein in Streulage gelegenes Vorhaben. Das Potenzial sollte nur ausgeschopft werden, sofern
das jeweilige Vorhaben auf das Standortprofil einzahlt. Es ist eine detaillierte Vertrdglichkeits-
priifung des konkreten Vorhabens erforderlich.
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Der Entwicklungsrahmen ldsst sich in einzelne Branchengruppen untergliedern.
Grundsatzlich sollten die Verkaufsflichenpotenziale der einzelnen Branchen wie
folgt genutzt werden:

Kurzfristiger Bedarf bis zu 2.700 gm Verkaufsflache:

Hinsichtlich der steigenden Relevanz einer flaichendeckenden, fuRlaufigen Er-
reichbarkeit von Lebensmittelanbietern sind nahversorgungsrelevante Sorti-
mente in stadtebaulich-integrierten Lagen (Mantelbevolkerung). Dariiber
hinaus sind Lebensmittelmdrkte und Drogeriemarkte/Drogeriekaufhduser
wichtige Frequenzbringer fiir Zentren. Insofern ist mit diesen Sortimenten
primdr auf eine weitere Starkung der Innenstadt hinzuwirken. In der Innen-
stadt sind die groRten freien Flachenpotenziale mit dem sog. Prell-Areal ge-
geben, wodurch eine bestehende Nahversorgungsliicke im Kernstadtgebiet
geschlossen werden konnte (Verbrauchermarkt und Drogeriemarkt).

Die verbleibenden Flachenpotenziale sollten des Weiteren dazu genutzt wer-
den an geeigneten Standorten etablierte Nahversorgungsstrukturen durch
Flachenanpassungen zukunftsfahig abzusichern. So wird die Erweiterung bzw.
Neuaufstellung bestehender Betriebe Flachenbedarfe generieren. Im Einzelfall
ist die Arrondierung privilegierter Lagen durch weitere nahversorgungsrele-
vante Angebote zielfithrend. An sonstigen Standorten inkl. der Agglomerati-
on an der Rother StralRe ist langfristig auf eine maRstabliche Verkaufsflache
hinzu wirken (Riickbau).

Mittelfristiger Bedarf bis zu 5.000 gm Verkaufsflache:

Vorrangig geht es um die Sicherung und den qualitativen und quantitativen
Ausbau der Funktionsfahigkeit der Innenstadt von Schwabach als
dominierendes Zentrum der Stadt. Das bestehende Angebot sollte durch
Erweiterungen und gezielte Neuansiedlungen konsumiger und hoherwertiger
Angebote qualifiziert werden. Dabei sollte ein Schwerpunkt fiir den Bereich
der FulRgangerzone vor dem Hintergrund der Gebdudestrukturen auf die An-
siedlung von mittelflachigen Betrieben gelegt werden. Die Potenzialflache
des Markgrafen-/Postareals kann je nach Konzeptumsetzung auch groReren
Flachen fiir die Ansiedlung von mittelfristigen Angeboten dienen. Diese soll-
ten allerdings der Haupteinkaufslage (LudwigstraRe - KonigstraRe) von
Schwabach zugewandt sein. Ziel bei der Umsetzung der vorhandenen Poten-
ziale ist die unterdurchschnittliche City-Dichte der Schwabacher Innenstadt
insbesondere im mittelfristigen Bedarf zu erhéhen.
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Fiir die Innenstadt ergeben sich im mittelfristigen Bedarf folgende Potenzia-
le®:

Fiir das Sortiment Bekleidung/ Wasche konnten insgesamt bis zu rd. 1.800
gm Verkaufsflache im Entwicklungsrahmen ermittelt werden®. Aktuell wird
das Angebot in der Schwabacher Innenstadt durch mehrere Filialisten und
inhabergefiihrten Betrieben bereitgestellt. Dabei liegt das Preisniveau in der
Innenstadt bei konsumigen Filialisten wie H&M, Street One, Bonita und Gerry
Weber. Zudem bestehen neben dem guten aufgestellten Modehaus Frenzel
noch mehrere kleinere Boutiquen fiir Damen, welche ein ansprechendes An-
gebot vorhalten. Die Ansiedlung weiterer Bekleidungsangebote sollte in der
Innenstadt (auch mit Blick auf die {iberdurchschnittliche Kaufkraft) im mitt-
leren Preisbereich liegen. Dies betrifft sowohl Herren- als auch Damenbeklei-
dung. Die fiir die Innenstadt anvisierten VerkaufsflichengroRen werden sich
mit Ausnahme des Markgrafen-/Postareals (dort sind auch groRere Flachen
moglich) zwischen 150 und 400 gm bewegen. Das Angebot fiir Kinderbeklei-
dung wird derzeit in der Innenstadt maRgeblich durch Ernsting’s Family so-
wie H&M bereitgestellt. Hier sind noch Potenziale im mittleren Preisniveau
vorhanden. Diese werden jedoch nicht allein in Schwabach tragfahig sein (zu
geringes Marktvolumen). Auch im Bereich Wasche/ Strumpfwaren sind noch
Ansiedlungspotenziale ersichtlich, da neben den Angeboten im Randsorti-
ment mit Strehle Wasche nur ein Anbieter in der Innenstadt anzutreffen ist.

Im Bereich Schuhe/ Lederwaren liegt der berechnete Expansionsrahmen bei
bis zu rd. 1.000 gm Verkaufsflache®. Aktuell umfasst das Angebot in der In-
nenstadt zwei inhabergefiihrte Betriebe im mittleren Preissegment. Trotz der
beiden filialisierten Betriebe Deichmann und Reno in den agglomerierten La-
gen Rother Stralle bzw. ORO-Einkaufszentrum ist in der Innenstadt von
Schwabach ein weiterer Filialbetrieb denkbar (bevorzugt wdre auf eine Verla-
gerung der Anbieter aus der Rother StraRe hinzuwirken). Auch das Angebot

* Die Entwicklungspotenziale fiir die einzelnen Sortimente errechnen sich aus den in Abb. 44
dargestellten Wachstums- und Defizitfaktoren fiir das Zieljahr 2025.

" Expandierende Bekleidungsbetriebe mit einer durchschnittlichen Verkaufsflache bis 400 gm
sind u.a. Gina Laura, Cecil, Jeans Fritz, Hunkemoller, Tally Weijl, engbers, Hallhuber, Ulla Pop-
ken,,Jack Wolfskin, Tom Tailor, edc by Esprit, WE, Marc O'Polo, Zeeman, NKD, S'Oliver, Esprit,
Calzedonia.

* Expandierende Schuhbetriebe mit einer durchschnittlichen Verkaufsfliche bis 500 gm sind u.a.
Street shoes, Schuh Bode, K+K Schuhcenter, Quick Schuh, ABC Schuh Center, SHOE4YOU, Schuh
Armbruster.
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im Bereich Lederwaren liegt mit dem Anbieter Dorsch Lederwaren im ORO-
Einkaufszentrum sowie dem inhabergefiihrten Betrieb Der Taschenladen (Siid-
liche RingstraRe) aulRerhalb der Innenstadt. Auch in diesem Bedarfshereich
ware eine Ansiedlung innerhalb der Innenstadt von Schwabach aufgrund der
derzeitigen raumlichen Schieflage zu empfehlen - dabei zeigt sich jedoch nur
eine Verlagerung als Umsetzbar.

Fiir die Branche Spielwaren/ Hobbybedarf umfasst der ermittelte Entwick-
lungsrahmen bis zu rd. 400 gm Verkaufsflache. Mit einem Toys“R"Us (bzw.
seit Mdrz 2019 Smyths) besteht der groRte Anbieter im ORO-Einkaufszentrum.
In der Innenstadt ist mit der Spielerei ein gut sortierter inhabergefiihrter Be-
trieb vorhanden. Zudem werden Spielwaren im Randsortiment auch bei Miiller
in der Innenstadt angeboten. In den Bereichen des Hobbybedarfs sind ver-
einzelt gut aufgestellte Betriebe in der Innenstadt ansdssig (Wollladen, Bas-
telgeschdft sowie Musikhaus). Die Ansiedlung weiterer inhabergefiihrten Be-
triebe sowie die Erweiterung bestehender Betriebe sind bei einem Expansi-
onsrahmen von bis zu rd. 400 gm fiir die Branche Spielwaren/ Hobbybedarf
zu empfehlen. Zumal mit den erforderlichen VerkaufsflaichengroRen dieser Be-
triebe zum Teil auch bestehende Leerstande nachgenutzt werden konnen.

Mit Blick auf die Branche Sportbedarf/ Camping zeigt sich ein Expansions-
rahmen von bis zu rd. 600 gm Verkaufsflache. Ein groRerer Sportbetrieb be-
steht derzeit nur im ORO-Einkaufszentrum. Auf Grundlage des ermittelten Ex-
pansionsspielraums ist die Ansiedlung eines weiteren umfassenden Sportan-
bieters vorstellbar. Allerdings sollte in der Innenstadt aufgrund der vorhan-
denen Verkaufsflachenstruktur vielmehr auf spezialisierte Fachgeschdfte ge-
setzt werden, um die unterdurchschnittliche Zentralitat von derzeit 74 % zu
erhéhen. Hierzu zdhlen z.B. Laufgeschafte, Fahrrad- bzw. E-Bike-Geschadfte
aber auch Camping- u. Outdoor-Ausstatter.

Die Branche Biicher/ Zeitungen/ Schreibwaren weist einen Expansionsrahmen
von bis zu rd. 850 gm Verkaufsflache auf. Hier kann die Ansiedlung eines
weiteren Buchgeschafts empfohlen werden, um den zukiinftigen Bedarf zu
decken sowie die Zentralitat von derzeit 53 % weiter anzuheben. Der Bereich
Schreibwaren wird dhnlich wie das Sortiment Zeitschriften groRtenteils als
Randsortiment angeboten. Mit dem Biirodiscount Fahrner besteht ein spezia-
lisierter Anbieter in der Innenstadt.

In der Branche Hausrat/ Glas, Porzellan, Keramik ldsst sich ein Expansions-
rahmen von rd. 350 gm Verkaufsflaiche ermitteln. Mit dem Depot im ORO-
Einkaufszentrum besteht ein Filialkonzept in diesem Segment auRerhalb der
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Innenstadt. Das Angebot in der Innenstadt setzt sich dabei fast ausschliel3-
lich aus inhabergefiihrten Betrieben zusammen: Wahrend im Bereich Haus-
haltswaren mit Domo-Kochen in der RosenbergerstraRe ein Anbieter vorhan-
den ist, bestehen im Bereich Glas/ Porzellan/ Keramik neben dem discount-
orientierten Filialisten Mdc Geiz u.a. noch die gut aufgestellten Betriebe Anni
Concept Store, Gliicksgriff und Tonis Geschenkemarkt. Weitere filialisierte
Konzepte wie u.a. WMF, Nanu-Nana und Flying Tiger waren in der Innenstadt
von Schwabach denkbar.

Generell kommen fiir die Innenstadt auch Mehrbranchenanbieter wie Action
oder Woolworth in Frage (,Kleinkaufhaus-Charakter”).

Bei dem Umgang mit den Verkaufsflichenpotenzialen sollte generell darauf
geachtet werden, das zentrenrelevante Randsortiment aulerhalb der
Innenstadt auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsfliche und max. 800 gm
VKF (z.B. als Randsortiment im Bau- und Gartenmarkt) zu begrenzen.

Langfristiger Bedarf bis zu 8.900 gm Verkaufsflache:

Die grolRten Potenziale entfallen dabei auf das Segment Mdbel (ermittelter
Expansionsrahmen von bis zu rd. 5.100 gm VKF) sowie auf die Branche Bau-
und Gartenbedarf und Tierbedarf (ermittelter Expansionsrahmen von bis zu
rd. 2.000 gm VKF). Diese Flachen sind aufgrund ihres flachenextensiven Cha-
rakters und dem haufig damit verbundenen autokundenorientierten Einkaufs-
verkehr vorzugsweise an bestehenden Agglomerationen anzusiedeln, da von
diesen Branchen keine zentrumshildenden Funktionen ausgehen.

Demgegeniiber konnen die nachfolgenden Sortimente des langfristigen Be-
darfs prinzipiell auch in der Innenstadt von Schwabach angesiedelt werden,
um die eine hohere City-Dichte zu erhalten. Hierzu zahlt die Branche Haus-
und Heimtextilien/ Einrichtungszubehor, deren ermittelter Expansionsrahmen
sich auf bis zu rd. 900 gm Verkaufsflache beldauft und mit Blick auf die Zent-
ralitat von rd. 63 % Ansiedlungspotenziale offenbart. Dabei kann es sich um
filialisierte als auch um inhabergefiihrte Konzepte handeln.

Im Bereich Elektrobedarf sind die zwei groRten Anbieter mit Media Markt und
Expert auRerhalb der Innenstadt angesiedelt. Der Expansionsrahmen belduft
sich auf bis zu rd. 700 gm Verkaufsflache (inkl. Optimierung der Bestandsbe-
triebe), wodurch sich der Ansiedlungsspielraum in der Innenstadt auf spezia-
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lisierte Betriebskonzepte® beziehen sollte. Sollte die Moglichkeit bestehen,
einen der zwei groRten Markte in die Innenstadt zu verlagern, so ist dies zu
begriiBen.

Fiir die Innenstadt von Schwabach kann in den Branchen Uhren/ Schmuck
sowie auch fiir das Sortiment Optik aufgrund der bestehenden Angebotsstruk-
turen keine signifikanten Angebotsliicken erkannt werden, da verschiedene
Preissegmente bedient werden (ermittelter Expansionsrahmen von jeweils bis
zu rd. 90 gm).

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei den aufgezeigten
Entwicklungsoptionen nur um einen groben Orientierungsrahmen handelt, der
unter Abwagung der Vor- und Nachteile ggf. auch leicht iiberschritten werden
kann. Sollten die aufgestellten Potenziale nicht in der Innenstadt erschlossen
werden konnen, kamen auch andere Standortlagen zum Abbau von Angebotsde-
fiziten in Frage™. Dafiir ist jedoch eine detaillierte Vertraglichkeitspriifung des
konkreten Vorhabens und die politische Willensbildung erforderlich. Zudem ist
auf die Vereinbarkeit mit den Zielen und Steuerungsregeln des Einzelhandelskon-
zepts und den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung hinzuwirken.

Der rechnerische Bruttoentwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in Schwabach
betrdagt bis zum Jahr 2025 bis zu rd. 16.600 gm Verkaufsflache und umfasst da-
bei kurz-, mittel- und langfristige Sortimente. Das Potenzial sollte im kurz- und
mittelfristigen Bedarfsbereich vorrangig auf die Innenstadt von Schwabach fo-
kussiert werden. Es kommen jedoch auch im Einzelfall andere Standortlagen in
Frage.

* Hierzu zdhlen Betriebe, welche sich auf einen bestimmten Bereich des Elektrobedarfs speziali-
sieren, wie u.a. Computer-Geschafte, Betriebe fiir Kiichen-/Hausgerdte, Foto- und Kamera-
Geschaft.

3 Zudem sei auf die Ausfiihrungen in Kapitel 10.6 zum EuGH-Urteil verwiesen.
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8.3  Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielfdltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitdt und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch ihre
Prosperitdt positiv zu beeinflussen. Diese primdr stddtebaulichen Ziele lassen
sich jedoch nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseiti-
gen Voraussetzungen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stad-
tebaulich erwiinschten Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen
Tragfahigkeit gerecht wird. Gerade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachen-
entwicklung wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel

am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung
des Standortnetzes zu orientieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wetthewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren.
Es kommt dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflachenentwick-
lung in siedlungsintegrierten Bereichen sowie eine gezielte Verbesserung der
okonomischen Rahmenbedingungen der Innenstadt sicherzustellen.

Neben der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadt-
entwicklung kann bauleitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den
Grad der Standortkonzentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Gene-
rell gilt, dass ein auf viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger
sogkraftig ist als ein stdarker konzentriertes. Dies ist insbesondere fiir die zen-
trenrelevanten Sortimente der Fall.

Das Prinzip der dezentralen Konzentration ldsst je nach Stadt- und Gemeinde-
grolle eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglomerationen zu und kann
vor allem auf die strukturpragenden Lebensmittelangebote bezogen werden.
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E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fiir die Stadt Schwabach
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... raumlich-funktionalen Arbeitsteilung
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durch eine unterschiedliche Profilierung der
Einzelhandelsstandorte einer Stadt

... dezentralen Konzentration

Ein auf wenige Standorte konzentriertes
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Abbildung 46: Strategische Orientierungsprinzipien

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende Wettbewerb sowohl zwi-
schen den zentralen Orten (v.a. Niirnberg) als auch mit dem Online-Handel anzu-
sehen. Die zentralortliche Position der Stadt Schwabach sollte vor dem Hinter-
grund der Versorgungsfunktion fiir die eigene Bevolkerung und insbesondere fiir
das Umland konsequent gesichert und gestarkt werden. Zugleich gilt dies auch
innerhalb und zwischen den Standortlagen von Schwabach, da z.T. zu starker
Wettbewerb mit der Gefahr der Kannibalisierung fiir konsequente Steuerungsin-
strumente der Zentrenentwicklung spricht.

Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei neben der allgemeinen quantitativen
Verbesserung durch Schaffung von gréReren und marktgangigen Verkaufsflachen
(vor allem auf der Potenzialfliche des Markgrafen-/Postareals) kiinftig in erster
Linie an einer qualitativen Verbesserung orientiert werden. Die Bemiihungen
zielen dabei inshbesondere darauf ab, die bisher abflieRenden Nachfragepotenzia-
le nunmehr in Richtung Innenstadt sowie im stadtvertraglichen Malie der weite-
ren privilegierten Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet umzuleiten, ohne dabei
Kannibalisierung innerhalb und zwischen den unterschiedlichen Zentren- und
Standorthierarchien zu betreiben. An den sonstigen integrierten Standortlagen
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gilt es weiterhin malRvoll dimensionierte und an den passenden Standorten ver-

brauchernahe Angebote vorzuhalten.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzu-

steuern:

Zentraler
Versorgungs-

bereich
(ZVB Innenstadt)

als wichtigster
Einzelhandels-
standort:

Konzentration der
beratungsintensiven,
zentrenrelevanten
Angebote mit
Fachgeschéaftscharakter
sowie konsumnaher
Angebote

m Einzelhandels- und Tourismuskonzept furr die Stadt Schwabach

Strategieempfehlung: ,,Starken starken* -
Strategie der rAumlich-funktionalen Arbeitsteilung:

Erhdhung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Privilegierte
Nahversorgungs-

Edeka (Am Pointgraben)
Edeka (Nordlinger Stral3e)
Norma (Further Straf3e)
Aldi (Katzwanger Straf3e)
Aldi (Wolkersdorfer Stral3e)

ortsteilbezogene

(Nahversorgung)

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung
von Vorhaben in Streulagen

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Ergénzungs-
standorte

Agglomeration
Rother StraRe:
Grundversorgung

EKZ ORO:
Zentralitatsbildend

als fachmarktorientierte
Erganzungsstandorte

far den autoorientierten
Versorgungseinkauf

Abbildung 47: Strategieempfehlung: ,Starken starken”

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,Starken starken”, hierbei

m Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die

Konzentration von hoherwertigen, weniger transportsensiblen Angeboten.

Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’ gelegt werden. Der Anteil
der zentrenrelevanten Sortimente (iiberwiegend mittelfristiger Bedarf) sollte
dabei gesichert und weiter ausgebaut werden. Es gilt ein MindestmaRR an
grol¥flachigen und sogkraftigen Magnetbetrieben vorzuhalten, da diesen Fre-
quenz erzeugende Wirkung zukommt. Zudem sollten auch kopplungsaffine
Nutzungen (u.a. drztliche Einrichtungen, Gastronomie, Dienstleistungen etc.)

gesichert und weiter ausgebaut werden.

m Die Privilegierten Nahversorqungsstandorte stellen keine zentralen Versor-

gungsbereiche im Sinne des BauGB dar. Sie {ibernehmen allerdings eine wich-
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tige Funktion bei der Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung und be-
finden sich in siedlungsintegrierter Lage. Dabei handelt es sich i.d.R. um so-
litdr gelegene - jedoch wohngebietsbezogene - Lebensmittelbetriebe. Ergan-
zende Funktionen des tdglichen Bedarfs sind an diesen Standorten unterge-
ordnet vorhanden bzw. vorgesehen.

Die stadtebaulich nicht optimal in die Siedlungsstrukturen eingebundenen
und vor allem autoorientiert gelegenen zwei Erganzungsstandorte sind als
funktionale Standortlagen mit Ortlicher bis iberortlicher Ausstrahlkraft zu
behandeln. Der Schwerpunkt dieser Sonderstandorte sollte eher dem ,Last-
kauf i.S. des Versorgungseinkaufs entsprechen. D.h., das Profil soll hier zu-
kiinftig auf den versorgungsorientierten Einkauf typischer ,Kofferraumsorti-
mente’ ausgerichtet sein und sich damit auf ein zur Innenstadt arbeitsteili-
ges, fachmarktorientiertes Profil konzentrieren und nur im Einzelfall und
nach sorgfdltiger Abwdgung der Entscheidungsfolgen (atypische) Konzepte
aufnehmen, die sich an anderen Standorten als nicht integrierbar zeigen.

Vor dem Hintergrund der noch steigerbaren Bedeutung der Innenstadt als
Haupteinkaufsort sollte eine Entwicklung in den zentren- oder nahversor-
gungsrelevanten Sortimentsbereichen nur nach Abwdgung erfolgen (Beach-
tung des jeweiligen Profils: Das ORO wirkt als zentralitatsbildend). Der
Schwerpunkt einer quantitativen Weiterentwicklung sollte weitestgehend auf
den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gemald Schwabacher Liste liegen.

Dariiber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben
in Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandels-
strukturen zu vermeiden, sofern es sich dabei nicht um Vorhaben handeln
sollte, die eindeutig der Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung
dienen. Es ist auf eine Verlagerung innenstadttypischer Anbieter in die In-
nenstadt hinzuwirken.
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9 Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwabach

9.1 Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Schwabach
unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hin-
blick auf ihre bisherige Einordnung in das hierarchische Zentrenmodell entspre-
chend den im Folgenden dargestellten Kriterien beurteilt. Das typische Zentren-
modell von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten umfasst neben den eigentli-
chen Zentren (i.d.R. Innenstadt, Neben- und Nahversorgungszentren) auch ag-
glomerierte Standorte ohne Zentrenstatus (Ergdanzungsstandorte) sowie Privile-
gierte Nahversorgungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den
planungsrechtlichen Normen (8 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt
diejenigen Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentli-
chen Auswirkungen bzw. vor Funktionsstorungen geschiitzt werden sollen. Im
Jahr 2004 setzte das Europaanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den
bundesrechtlichen Leitsdatzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) und in den
planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34
Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche” schlieRlich auch zum besonders zu be-
riicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Somit berechtigt das Sicherungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungs-
bereiche die Aufstellung einfacher Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungs-
recht, u.a. im § 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die
~echten” Zentrentypen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren)
als zentrale Versorgungsbereiche fungieren und somit schiitzenswert sind.

Es ist daher notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese bei der
zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders beriicksichtigen zu kénnen. Der
& 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von einzelhandelsrelevanten Ansiedlungs-
vorhaben beziiglich ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiche vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungshe-
reichen ist somit eine Mdglichkeit, den bestehenden kommunalen Einzelhandels-
bestand zu schiitzen bzw. dessen Entwicklung in geordnete/gewiinschte Bahnen
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zu lenken. Fiir eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen Grundstiicke bzw. Be-
triebe zu einem zentralen Versorgungsbereich ist im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung eine genaue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche not-
wendig, da nur diese Bereiche gemdR den Zielen der Stadtentwicklung einen
schiitzenswerten Charakter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur” haben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als raum-
lich abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu
entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion {iber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird
i.d.R. durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stddtebauliche Integration voraus. Ein zentraler
Versorgungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander erganzen-
de Angebote umfassen (MaBnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche
sollen nicht auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen).
Zugleich sind anders genutzte ,Liicken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen
Versorgungsbereichs - solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nut-
zungen im Sinne eines ,Bereichs" angenommen werden kann - madglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine
fiir die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets
oder eines Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spekt-
rum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral’ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
muss {iber einen gewissen, {iber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumli-
chen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fiir die
Grund- und Nahversorgung umfassen.

Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte
oder auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Ge-
werbegebieten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie
lediglich einen geringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Dariiber hinaus

* Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich,
2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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fehlen andere Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vie-
len Fallen. Obwohl besagte Fachmarktagglomerationen allein wegen ihrer GroRe
ein weitldufiges Einzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der feh-
lenden Integration die fiir einen zentralen Versorgungsbereich unabdingbare
Zentrumsfunktion fiir eben dieses Einzugsgebiet. Daher werden diese Bereiche in
der Regel {iber differenzierte Sondergebietsfestsetzungen reguliert.

Ebenfalls nicht als zentrale Versorgungsbereiche einzuordnen sind die Privile-
gierten Nahversorgungsstandorte. Hierbei handelt es sich im Regelfall um solitdr
gelegene Standorte des Lebensmitteleinzelhandels, die fiir die wohnortnahe
Grundversorgung eine wichtige Funktion einnehmen. Die Versorgungsfunktion
beschrankt sich im Wesentlichen auf das nahe gelegene Umfeld. Ergdanzende
Funktionen weisen die Standorte in der Regel nicht auf. Insofern geht von die-
sen Standorten auch kein Zentrumscharakter aus. Da das Baurecht keinen einzel-
betrieblichen Konkurrenzschutz vorsieht, entfaltet sich demnach fiir die Privile-
gierten Nahversorgungsstandorte auch nicht der Schutzstatus der zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Nach Vorstellungen des Stddtebaurechts und der Landes- und
Regionalplanung sind diese aus Sicht der Stadt Schwabach dennoch bedeutsa-
men Nahversorgungsstandorte als die Zentren erganzendes Riickgrat einer funk-
tionsfahigen und verbrauchernahe Nahversorgung zu sichern.

9.2 Gesamtiiberblick Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwabach

Die im Folgenden nadher erlduterten funktionalen und stadtebaulichen Kriterien
ermoglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs untereinander und bilden somit die Grundlage fiir
einen eindeutigen rdaumlichen Bezugsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung in
Schwabach:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie-
betriebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stdadtebauliche Gestalt/Qualitdt sowie

eine fulllaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter In-
dividualverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche miissen dabei jedoch noch nicht vollstandig als
zentraler Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als
Kriterium zur Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzi-
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alflachen in den zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und
langfristig entsprechend entwickelt werden sollen und kurz- bis mittelfristig rea-
listisch auch entwickelbar sind.”

Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Krite-
rien hin untersucht. Hierbei wird in den einzelnen Hierarchiestufen unterschie-
den (Zielperspektive):

Innenstadtzentren

GroRerer Einzugsbereich: In der Regel gesamtes Stadtgebiet und Umland
(Marktgebiet);

GrolRes Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten: Zentrentypische
und nahversorgungsrelevante Sortimente; Waren fiir den kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarf;

diverse zentrenerganzende Nutzungen (sehr hohe Multifunktionalitat).
Privilegierte Nahversorgungsstandorte
Einzugsbereich: direkter Nahbereich (wohnungsnahe Grundversorgung);

Solitdrstandort eines Nahversorgers, z.T. erganzt durch einige wenige arron-
dierende Angebote des tdglichen Bedarfs (z.B. Backer, Getrankemarkt, Apo-
theke);

Kein bis geringer Wettbewerb am Standort.
Erganzungsstandort Grundversorgung
Ortlicher Einzugsbereich;

Flachenextensive Sortimente v.a. des langfristigen Bedarfshereichs; Ergan-
zende Angebote des Lebensmitteleinzelhandels;

Agglomeration funktionaler Fachmarktkonzepte, die sich in autokundenorien-
tierter Lage befinden;

* Vgl. u.a. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 und OVG NRW, Urteil
vom 15.02.2012. Hierbei wurden auch Mindestanforderungen fiir zentrale Versorgungsbereiche
definiert. Ein zentraler Versorgungsbereich muss mindestens iiber einen strukturprdgenden
Nahversorgungsbetrieb verfiigen resp. mittelfristig das Potenzial (Tragfahigkeit und Flache) zur
Ansiedlung eines solchen Magnetbetriebs aufweisen.
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i.d.R. geringe Aufenthaltsqualitdt, geringes Angebot arrondierender Nutzun-
gen.

Erganzungsstandort Zentralitatsbildend
Regionaler Einzugsbereich;
Flachenextensive Sortimente des kurz- und mittelfristigen Bedarfs;

Einheitlich geplantes, fachmarktorientiertes Einkaufszentrum in autokun-
denorientierter Lage;

Durchschnittlich bis hohe Aufenthaltsqualitat;
Zielgruppenaddquates Angebot an konsumnahen Nutzungen.

In der Stadt Schwabach konnten lediglich die Innenstadt in der Funktion als
Hauptzentrum im Sinne des § 34 BauGB ausgemacht werden.

Dariiber hinaus wurden mit den beiden Ergdanzungsstandorten Rother StralRe
(Grundversorgung) und ORO Einkaufszentrum (zentralitdtshildend) zwei Ergdn-
zungsstandorte des groRflachigen Einzelhandels (kein zentraler Versorgungsbe-
reich i.S. des § 34 BauGB) identifiziert.

Als privilegierte Nahversorgungsstandorte wurden die folgenden Lagen be-
stimmt:

Edeka (Am Pointgraben)

Edeka (Nordlinger StraRe)

Norma (Fiirther Stral3e)

Aldi (Katzwanger StraRRe)

Aldi (Wolkersdorfer Hauptstralie)
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m Einzelhandels- und Tourismuskonzept fur die Stadt Schwabach

Hierarchisches Zentrenmodell fiir Schwabach
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Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 48: Hierarchisches Zentren- und Standortmodell fiir die Stadt Schwabach

Nachfolgende Karte gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Verortung der
Standortlagen im Stadtgebiet:
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Abbildung 49: Zentren- und Standortstruktur

Nachfolgend wird anhand der Zentrenhierarchie (Innenstadt, Erganzungsstandor-
te, Privilegierte Nahversorgungsstandorte) die stadtebauliche und funktionale
Analyse des Zentrums anhand eines Zentrenpasses sowie der Ergdanzungsstandor-
ten anhand von Standortpdssen vorgenommen.
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9.3  Zentraler Versorgungshereich Innenstadt Schwabach

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Lage und Einzugsbereich

Zentrale Lage innerhalb der Stadt Schwabach; die Abgrenzung umfasst dabei
grolRe Teile des historischen Altstadtkerns und verlauft im Studen entlang des
Altstadtrings in den Abschnitten Reichwaisenhausstrale (westlicher Teil),
Sudliche Ringstra3e sowie Nordliche Ringstral3e bis zum Kreuzungsbereich
NeutorstraRe. Im Osten istd as Markgrafen-/Postareal der Abgrenzung
zugerechnet. Diese bildet zusammen mit der FriedrichstraBe die nérdliche
Begrenzung des zentralen Versorgungsbereichs. Uber die StraRe Auf der Eich
zieht sich die westliche Abgrenzung Richtung Suden entlang der Stral3enziige
Fischgrubengasse, Boxlohe und Am Neuen Bau.

Das Einzugsgebiet erstreckt sich im Wesentlichen tber die Orte des
Marktgebiets des Einzelhandels (v.a. Schwabach [rd. 41.400 Einwohner] sowie
aus dem direkten Umland (Rohr, Kammerstein und Rednitzhembach [rd. 13.500
Einwohner]).

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Die Haupteinkaufslage der Innenstadt umfasst dabei die Konigsstral3e und den
Kdnigsplatz; dieser Bereich ist als Fulgangerzone gestaltet und beinhaltet den
frequenzstéarksten Bereich der Innenstadt; die Haupteinfallstore fungieren die
Bereiche Ludwigstral3e, Rathausgasse und Zdlinertorstrae sowie von Norden
kommend die Nirnberger Strae sowie die StralRe Auf der Eich; innerhalb des
Innenstadtrings besteht eine Uberwiegend kleinteilige Bebauungs- und
Nutzungsstruktur mit einem multifunktionalem Nutzungsbesatz; mit der
Schwabach durchzieht ein Bachlauf die Altstadt in der Mitte.

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

Angenehmes und abwechslungsreiches Erscheinungsbild entlang der
FulRgéngerzone; weitgehend geschlossene Bebauung (ganz tuberwiegend
historischer und denkmalgeschitzer Gebaudebestand) sowie einem Hauptplatz
mit Rathaus (Kdnigsplatz); Mindernutzungen und vereinzelter stadtebaulicher
Verfall im Bereich der Nirnberger Strae vorhanden; mit der Bachgasse entlang
der Schwabach ist eine attraktive Lage mit Gastronomie am Wasser vorhanden.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

Wahrend im nordlichen Bereich Giberwiegend Wohnnutzungen und
Dienstleistungsangebote den Altstadtkern direkt auRerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs bestehen, pragen im siidlichen Bereich neben
Wohngebé&uden lberwiegend &ffentliche Einrichtungen (u.a. Schulzentrum,
Pflegeheim, Musikschule, Puppenbiihne, Banken, Gesundheitsakademe); auch
im 6stlichen Bereich direkt auBerhalb des Altstadtrings ist mit der
Stadtverwaltung eine 6ffentliche Einrichtung vorhanden; mit Blick auf den
Haupteinkaufsbereich der Stadt Schwabach kann durch die direkt au3 erhalb
des Altstadtrings befindlichen Nutzungen eine gute erganzende und
frequenzerzeugende Wirkung konstatiert werden, welche sich auch auf die
Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt positiv auswirken.

Erreichbarkeit MIV

Sehr gute Erreichbarkeit aus dem gesamten Marktgebiet; direkt Anbindung der
Innenstadt Uber den Altstadtring mit den zentralen Aus- bzw. Einfahrtsstraen
ins regionale Umland (u.a. B 2, B 466, St 2239).

Stellplatzangebot

Innerhalb des Altstadtkerns ist das ebenerdige Stellplatzangebot aufgrund der
historischen und denkmalgeschiitzen Gebaudesubstanz sehr gering
ausgepragt; Durch die Tiefgarage "Altstadt-Mitte" direkt am Konigsplatz und
dem Parkplatz an der Reichwaisenhausstrae werden ausreichend Stellplatze
angeboten; direkt angrenzend des zentralen Versorgungsbereichs sind mehrere
kostenpflichtige Stellplatzanlagen vorhanden (u.a. Alter Feuerwehrhof, Sablaiser
Platz und Markgrafensaal).

Tabelle 15: Zentrenpass Innenstadtzentrum Schwabach - Status quo (Teil I)
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Erreichbarkeit OPNV

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs bestehen mehrere Bushaltestellen
(Rathaus, Spitalberg, Auf der Aich); zudem befinden sich angrenzend weitere
Bushaltestellen entlang des Altstadtrings; der Bahnhof von Schwabach befindet
sich in rd. 900 m fuR3laufiger Entfernung und wird von allen Buslinien angefahren.
Vom Bahnhof besteht eine direkte Verbindung nach Nirnberg und Roth (je ca.
15 Minuten)

FuRlaufige Erreichbarkeit

Aufgrund der zentralen Lage besteht eine gute fuRlaufige Erreichbarkeit sowie
mit dem Fahrrad aus den Wohngebieten innerhalb und auf3erhalb der
Zentrenabgrenzung.

Aufenthaltsqualitat

Altstadt mit Fachwerkcharme und attraktiv gestalteter Straldenraum
(Bepflanzung und Méblierung) erzeugt eine hohe Aufenthaltsqualitat entlang der
FuRgéngerzone; Bachgasse entlang der Schwabach weist schone Atmosphéare
auf.

Magnetbetriebe

H&M, Modehaus Frenzel, Drogerie Muller

EH-Verkaufsflache 2018

Rd. 12.730 gm Verkaufsflache (14 % der Gesamtwerkaufsflache der Stadt
Schwabach), davon rd. 3.100 gm Verkaufsflache kurz- und rd. 7.700 gm
Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf.

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

Vielféaltiger Angebots- und Branchenmix von inhabergefuhrten und filialisierten
Einzelhandel; Angebotsschwerpunkt im Bereich Bekleidung (rd. 38 %
Verkaufsflachenanteil).

Struktur des Einzelhandels

Kleinteilige Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschossen; fiinf Betriebe
weisen eine Verkaufsfliche von > 400 gm auf; die mittlere Ladengrol3e betragt
dabei im Durchschnitt rd. 135 gm; in der Hauptlage (Kénigsstrae, Kdnigsplatz
u. LudwigstraBe) fast durchgangiger Besatz; in den Neben-lagen diinnt der
Besatz zum Teil deutlich aus (u.a. studliche Mauerstral3e).

Ergdnzende Nutzungen

Rd. 151 innenstadttypische Nutzungen vorwiegend aus dem Bereich
Gesundheitsdienstleistung, Gastronomie u. handwerklichen Dienst-leistungen;
zudem findet auf dem Konigsplatz ein Wochenmarkt (Freitag u. Samstag 07-14
Uhr) statt, welcher fir zusétzliche Frequenzen sorgt.

Leerstandssituation 2018

13 zumeist kleinteilige Ladenflachen leerstehend (gesamt rd. 1.440 gm);
Biindelung von Leerstanden v.a. in den Nebenlagen der Nirnberger StralRe
sowie im Bereich der Rosenbergerstra3e; zwei groRere Leersténde in der
KonigstraBe u. Zdllnertorstral3e vorhanden.

Konkurrenz mit anderen
Standorten

Innerortlich v.a. mit der Bestandsagglomeration Rother Strale sowie dem Oro-
Einkaufszentrum; Uberdrtlich ist die Stadt Nirnberg mit seinem vielféltigen
Einzelhandelsangebot als Hauptkonkurrenzort aufzufiihren.

Potenzialflachen

Im stidwestlichen Bereich mit dem Gelande des Reichwaisenhaus-Parkplatzes
sowie dem ehemaligen Prell-Areal ist eine grél3ere Potenzialflache innerhalb der
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs vorhanden (zudem gute
verkehrliche Lage); mit dem Markgrafen-/Postareal besteht eine weitere
Potenzialflache in der Innenstadt; weitere Potenziale bestehen durch die
Nachnutzung von Leerstanden sowie einem Ersatz von Mindernutzungen.

Tabelle 16: Zentrenpass Innenstadtzentrum Schwabach - Status quo (Teil II)
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Abbildung 51: Kdnigsplatz in der Innenstadt von Schwabach
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Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

Starken

Zentrale Lage innerhalb der Stadt Schwabach, durchgangiger Geschéftsbesatz
in der Haupteinkaufslage;

guter Branchen-Mix vorhanden; hohe Multifunktionalitat (Einzelhandel,
Dienstleister, Behérden, Wohnen, Freizeiteinrichtungen etc.), woraus sich
Synergien mit dem Einzelhandel ergeben und fiir eine zusétzliche Belebung
sorgen (auch in den Randzeiten);

gute Einkaufsatmosphére durch Fachwerkhduser; attraktive Gestaltung der
FuRgéngerzone;

gute Anbindung im modal split; Stellplatzangebot (inkl. der Bereiche direkt
auBerhalb) als angemessen zu bewerten (gebuhrenpflichtig/zeitlich begrenzt).

Schwachen

Verkaufsflachenanteil von lediglich 14 % im Stadtgebiet, wodurch die Innenstadt
nicht die notwendige Dominanz im Standortgefiige der Stadt entfalten kann;
kein qualifizierter Vollversorger mit einem breiten u. tiefen Angebot vorhanden;
es besteht eine unterdurchschnittliche Citydichte im mittelfristigen
Bedarfsbereich (auch Bekleidung/Schuhe); einige Branche des mittelfristigen
Bedarfs (u.a. Schuhe, Sportbedarf) sind sehr gering vertreten;

zu kleinteilige Ladengréf3en sowie zu wenig Betriebe mit einer Verkaufsflache <
400 gm (lediglich 5 Betriebe); insbesondere in den Randlagen (u.a. Nirnberger
StralRe, Bereich Rosenbergerstrale) erhdhter Anteil an strukturellem/
lagebedingtem Leerstand bzw. Mindernutzungen, wodurch in diesen Bereich
auch zu geringe Frequenzen erzeugt werden.

Handlungsziele (u.a.) *

Profilierung der Innenstadt als Haupteinkaufsort fiir Einzelhandel, konsumnahe
Angebote und Gastronomie; Hauptfokus auf Sicherung und Weiterentwicklung
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt mit zentrenrelevanten
Einzelhandelsangeboten, um eine Attraktivitdtssteigerung zu erzielen
(SchlieRung von Angebotsliicken u.a. in den Bereichen Sport u. Schuhe);
Sogkraft der Einkaufs-Innenstadt durch Ansiedlung von zentrenrelevanten
Betrieben mit > 400 gm VKF steigern; hierbei v.a. nationale/internationale
Marken ansiedeln;

Flachenpotentiale der Gesamtstadt ausschlieB3lich in der Innenstadt zufuhren;
Leerstandabbau (v.a. Nurnberger Stra3e); hier auch andere Nutzungen neben
Einzelhandel prufen; Flachenzusammenlegungen der Ladenlokale priifen (bzw.
Vertiefung der Ladenlokale);

Ansiedlung eines strukturpragenden Lebensmittelbetriebs;

Abwanderung von erganzenden Nutzungen (z.B. Arztehaus, Praxen. Banken,
Biros...) an Standorte auBBerhalb der Innenstadt vermeiden;

MaR stabsgerechte Ansétze zur Digitalisierung des Angebots umsetzen (u.a.
Online-Auffindbarkeit der Betriebe).

*vgl. Diffenzierten MaBnahmenkatalog (Anlagen)

Tabelle 17: Zentrenpass Innenstadt Schwabach - Perspektive
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9.4

Erganzungsstandort Grundversorgung Rother StraRRe

Erganzungsstandort Grundversorgung Rother Strafle

Lage und Einzugsbereich

In Siedlungsstrukturen eingebettete Lage an der B 2 gelegen, dabei Giberwiegt
der gewerbliche Schwerpunkt im Umfeld; Barrierewirkung zur Innenstadt durch
Bahntrasse; Lage sudostlich des ZVB Innenstadt.

Der Einzugsgebiet erstreckt sich im Wesentlichen tber die Orte des
Marktgebiets des Einzelhandels (v.a. Schwabach [rd. 41.400 Einwohner]
sowie aus dem direkten Umland (Rohr, Kammerstein und Rednitzhembach
[rd. 13.500 Einwohner]).

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Agglomeration von Fachmérkten mit umfassenden Stellplatzanlagen beidseitig
der B 2 und eingebettet in Gewerbegebiet; Als Betriebe sind u.a. ein
Verbrauchermarkt, Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt und Elektromarkt
vorhanden.

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

Keine besonderen stadtebaulichen Qualitaten aufgrund Fachmarkt- und
Stellplatzpragung.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

Das Umfeld ist ganz Uberwiegend durch Gewerbebetriebe, Autohéduser sowie
einem Hotel in verkehrsgiinstiger Lage gepragt. Nordlich der Rother Stral3e
befindet sich eine Wohnsiedlung; sonst fungiert sowohl die BAB 6 im Osten
als auch die Bahntrasse im Westen als funktionale Barriere zu den
Wohngebieten.

Erreichbarkeit MIV

Sehr gute Erreichbarkeit aufgrund der Lage an der B 2.

Stellplatzangebot

Umfassendes Stellplatzangebot

Erreichbarkeit OPNV

Bushaltestelle "Alte Rother Stra3e" direkt am Standort vorhanden, wo die
Buslienie 663 stiindlich verkehrt.

FuBlaufige Erreichbarkeit

FuRlaufige Erreichbarkeit fiir die Bewohner in den nérdlich gelegenen
Wohngebieten gut; die westlich (hinter der Bahntrasse) anséssigen Bewohner
sind mit einem FuB-/Radweg an den Standort angebunden; allerdings zielt der
Standort eindeutig auf den PKW-Kunden ab; zudem besteht Barrierewirkung
durch Bahntrasse und BAB 6.

Aufenthaltsqualitat

Funktionale Gestaltung des Standorts; keine Aufenthaltsqualitaten vorhanden.

Magnetbetriebe

U.a. Rewe, Expert, Miiller, Norma.

EH-Verkaufsflache 2018

Rd. 7.300 gm, davon rd. 3.900 gm Verkaufsflache kurz- und rd. 1.300 gm
Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf.

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage,
preisaktives bis mittleres Niveau.

Struktur des Einzelhandels

Drei strukturprdgende Lebensmittelbetriebe sowie mehrere Betriebe des
Lebensmittelhandwerks; zudem bestehen ergénzende Fachmarkte aus dem
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.

Leerstandssituation 2018

Keine

Konkurrenz mit anderen
Standorten

Standort steht in Konkurrenz zu anderen Nahversorgungsstandorten sowie
aufgrund der Angebote im mittelfristigen Bedarf, mit der Innenstadt von
Schwabach.

Potenzialflachen

Durch Umnutzung der Bestandsbetriebe.

Tabelle 18: Standortpass Ergdanzungsstandort Rother StraRe - Status quo
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Abbildung 53: Abgrenzung des Ergdnzungsstandorts Rother StraRe

Bewertung des Ergadnzungsstandorts Rother Stral3e

Erganzungsstandort mit Blick auf die Grundversorgung; gute Anbindung im
modal split und ausreichendes Stellplatzangebot.

Nicht siedlungsintegrierte Lage (zudem raumlich-funktionale Barriere mit
Bahntrasse u. BAB 6); starke Orientierung auf den PKW-Kunden;
Schwéchen Aufgrund hoher Angebotsausstattung bei kurzfristigen Sortimneten und bei
Schuhen Kannibalisierungstendenzen zulasten der raumlich-ausgewogenen
Nahwersorgung und der Innenstadtentwicklung.

Starken

Grundsatzlich Begrenzung der Agglomeration auf Status quo; dies gilt auch fir
die unmittelbar angrenzenden Bereiche;

Umnutzung durch nicht-zentrenrelevante Sortimente/ perspektivische
Handlungsziele Reduzierung der zentrenrelevanten Sortimente (inkl. Nahversorgungsrelevante
Sortimente); Umfang an nahversorgungsrelevanten Angeboten begrenzen;
nach EHK-Beschluss Standortbereich Uberprifen, ob die B-Plan-
Festsetzungen zutreffend und konzeptkonform sind.

Tabelle 19: Standortpass Erganzungsstandort Rother StraRe - Perspektive
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Zentralitdtshildender Erganzungsstandort ORO

Erganzungsstandort Zentralitatsbildend ORO

Lage und Einzugsbereich

Befindet sich in rd. 2,5 km 6stlicher Entfernung zur Innenstadt im
Gewerbegebiet Falbenholz;

Der Einzugsgebiet erstreckt sich tber alle Orte des Marktgebiets der Stadt
Schwabach (insgesamt rd. 185.700 Einwohner) und wirkt aufgrund der
regionalen Ausstrahlungskraft damit zentralitatsbildend.

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Einkaufszentrum mit einer vorgelagerten, gro3zugigen Stellplatzanlage
innerhalb eines Gewerbegebiets; Es bestehen zwei Haupteingange von den
Stellplatzen. Der Geschaftsbereich befindet sich auf zwei Ebenen.

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

Attraktive Innen- und Fassadengestaltung des Einkaufszentrums. 2012 wurde
die Immobilie komplett revitalisiert und vom Fachmarktzentrum zur Hybriden
Mall weiter entwickelt. Architektonisch hebt sich der groRRe, lichtdurchflutete
Marktplatz im Zentrum des Gebaudes henvor.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

Das Umfeld ist durch weitere, iberwiegend nicht-zentrenrelevante
Einzelhandelsbetriebe (u.a. Hornbach, Danisches Bettenlager) sowie einer
Vielzahl von Gewerbebetrieben geprégt.

Erreichbarkeit MIV

Durch die Lage an der BAB 6 in rd. 600 m Entfernung eine sehr gute regionale
Erreichbarkeit gegeben; innerhalb der Stadt Schwabach ist der Standort tber
die Rother StraRe (in Verbindung mit der Strale Am Falbenholz) angebunden.

Stellplatzangebot

Zahlreiche kostenlose Kundenparkplétze (uber 1.350) vor dem
Einkaufszentrum.

Erreichbarkeit OPNV

Bushaltestelle "Falbenholz" direkt am Standort mit einem gut getakteten
Fahrplan vorhanden (Buslinien 661, 663, 676, 677).

FuBlaufige Erreichbarkeit

Aufgrund der Lage im Gewerbegebiet Falbenholz sowie der Entfernung zu den
nachsten Wohneinheiten ist keine fulaufige Erreichbarkeit gegeben.

Aufenthaltsqualitat

Mall/ Passage attraktiv und hell gestaltet; vereinzelte Sitzmdoglichkeiten
worhanden; au3erhalb des Ekz keine Aufenthaltsqualitét (ausschlief3lich
Nutzung als Parkplatz).

Magnetbetriebe

U.a. Real-SB-Warenhaus, Modepark Rother, Media Markt, Intersport, C&A,
dm,

EH-Verkaufsflache 2018

Gesamt: 26.000 gm; davon rd. 7.200 gm kurzfristiger Bedarf (rd. 28 %), rd.
14.600 gm mittelfristiger Bedarf (rd. 56 %) und rd. 4.200 gm langfristiger
Bedarf (rd. 16%).

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

Diverse filialisierte Fachmarktangebote werden durch zahlreiche kleinflachige
Angebote arrondiert, breiter Branchenmix, durchwegs Fachmarktniveau

Struktur des Einzelhandels

Fachmarktorientierte Ausrichtung; erganzt durch kleinteilige Ladenlokale und
einzelhandelsnahe Dienstleistungen.

Ergénzende Nutzungen

Dienstleistungsbetriebe sowie gastronomische Einheiten im Center vorhanden.

Leerstandssituation 2018

Zum Zeitpunkt der Begehung besthet ein Leerstand im Obergeschoss (eine
Ladeneinheit).

Konkurrenz mit anderen
Standorten

Das ORO steht vor allem mit anderen Einkaufszentren, Standorten von SB-
Warenhausern und Innenstadten/ Stadtteilzentren von Nirnberg im
Wettbewerb; Konkurrenz mit Schwabacher Innenstadt (Sogkraft) insbesondere
bei zentrenrelvanten Sortimenten.

Potenzialflachen

Umnutzung im Bestand und im Rahmen der Mdglichkeiten des Bedarfs.

Tabelle 20: Standortpass Erganzungsstandort ORO - Status quo
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P Ergénzungsstandort ORO \‘" =

Pulverhausweg

O kurzfristiger Bedarf > 400 gm
@ kurzfristiger Bedarf < 400 gm
. mittelfristiger Bedarf > 400 gm
B mittelfristiger Bedarf < 400 qm
A langfristiger Bedarf > 400 gm
A langfristiger Bedarf < 400 gm
= Erganzungsstandort

ap (anﬂmnérér{ CC-BY-SA

©Tom A’

Dr. Lademann & Partner

A -~ A% %

Abbildung 54: Abgrenzung des Erganzungsstandorts ORO

Bewertung des Ergdnzungsstandorts ORO
Erganzungsstandort, der auf das gesamte Marktgebiet des Einzelhandels
Starken zentraliatstragend wirkt;

Breiter Angebotsmix aus zahlreichen Bereichen;
gute Pkw-Erreichbarkeit aus der Region und grof3zligiges Stellplatzangebot.
Nicht siedlungsintegrierte Lage (vom Kernort abgesetzt); sehr hohe
Schwachen Orientierung auf den P.KW_—I.(unden; .

Ohne Steuerung Kannibalisierungstendenzen zulasten der raumlich-
ausgewogenen Nahversorgung und der Innenstadtentwicklung.

Grundsatzlich restriktive Einzelhandelssteuerung der unmittelbar

angrenzenden Bereiche in Bezug auf nahversorgungs- und zentrenrelevante

Sortimente; auch kleinflachiger Einzelhandel;

. Umnutzung innerhalb der genehmigten Sortimente; weitgehende

Handlungsziele . ; f ) ) .
Weiterentwicklung durch nicht-zentrenrelevante Sortimente. Keine weitere

Ansiedlung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente;

nach EHK-Beschluss Standortbereich tiberprifen, B-Plan-Festsetzungen

konzeptkonform anpassen.

Tabelle 21: Standortpass Erganzungsstandort ORO - Perspektive
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9.6 Privilegierte Nahversorgungsstandorte

Um die qualifizierte Nahversorgung im Stadtgebiet unterhalb der Ebene der zent-
ralen Versorgungsbereiche zu steuern, wurden im Stadtgebiet fiinf privilegierte
Nahversorgungsstandorte definiert. Dabei handelt es sich um Bestandsstandorte
des Lebensmitteleinzelhandels, denen aufgrund ihrer stadtraumlichen Lage eine
wichtige Funktion zur wohnortnahen Grundversorgung der Bevdlkerung zugewie-
sen wird, die aber nicht als zentrale Versorgungsbereiche definiert sind und im
Sinne der Rechtsprechung nicht {iber die Mindestausstattung an Betrieben und
Funktionen eines zentralen Versorgungsbereichs verfiigen.

Privilegierter Nahversorgungsstandort Am Pointgraben:

Der Privilegierte Nahversorgungsstandort Am Pointgraben befindet sich im nord-
lichen Kernstadtgebiet von Schwabach am Kreuzungsbereich Am Pointgraben/

Niirnberger Strale.

[ Nahversorgungsstandort Am Pointgraben -

*

oo A
“~Pointgraben
-~ 0
|

"

Niirnberger Strane

|
|
@) kurzfistiger Bedarf > 400 qm

D kurzfristiger Bedarf < 400 gm
[ privilegierter Nahversorgungsstandort

O
3
— Barllchlnée}rstraﬂa

©

Lademann & Partner

F

|® Openstreetiap (and) contributors, CC-BY-SA

Abbildung 55: Privilegierter Nahversorgungsstandort Am Pointgraben

Der Standort an der B 2 leistet trotz seiner ,gewerblichen Zwischenlage” sowohl
fiir die Bewohner im nordlichen Kernstadtgebiet als auch fiir die Bewohner der
Stadtteile Eichwasen und Nasbach eine wichtige Versorgungsaufgabe. Im erwei-
terten Umfeld ist in den ndchsten Jahren noch Wohnungsbau geplant. Aktuell
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bestehen am Standort ein Edeka-Verbrauchermarkt sowie ein Getrankemarkt. Der
Nahversorgungsstandort {ibernimmt fiir seinen umliegenden Siedlungshereich®
(rd. 8.600 Einwohner) eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die qualitative
Nahversorgung (ca. 3.300 Einwohner innerhalb der 1.000 m-Isochrone).

Privilegierter Nahversorgungsstandort Nordlinger StralRe:

Der Privilegierte Nahversorgungsstandort an der Nordlinger StralRe tbernimmt
vor allem fiir das siidliche Kernstadtgebiet eine wichtige Versorgungsaufgabe fiir
die nordlich und ostlich angrenzende Wohngebiete (inkl. Planung von 20
Wohneinheiten am Nachbargrundstiick). Dabei kommt dem solitdren Standort
eines Edeka-Verbrauchermarkts vor allem die Lage an der B 466 zugute. Der Nah-
versorgungsstandort iibernimmt fiir seinen umliegenden Siedlungsbereich (knapp
5.400 Einwohner) eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die qualitative Nahver-
sorgung (ca. 1.900 Einwohner innerhalb der 1.000 m-Isochrone).

. L%
Nahversorgungsstandort Nérdlinger

b

©TomTom () kurzhristiger Bedarf > 400 gm
Dr. Lademann & Partner 4 O kurzfiistiger Bedarf < 400 qm
[ privilegierter Nahversargungsstandort

© Ohggstiestiap (and) EEMTbutof8,CC-BY-SA

Abbildung 56: Privilegierter Nahversorgungsstandort Nordlinger Stralie

¥ Diese Siedlungsbereiche wurden faktisch und standortspezifisch bewertet. Gegeniiber der Ana-
lyse mit einer 1.000 m-Isochrone zeigt die Einordnung mit Hilfe des Siedlungsbereichs die tat-
sachliche Versorgungsfunktion des jeweiligen Privilegierten Nahversorgungsstandorts.

Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept - Stadt Schwabach 2019
Seite 133 | 187



9. Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwabach

Privilegierter Nahversorgungsstandort Fiirther StraRe:

Der Privilegierte Nahversorgungsstandort an der Fiirther StraRe umfasst dabei
den Norma-Lebensmitteldiscounter und ist vor allem auf das nordostliche Kern-
stadtgebiet ausgerichtet. Im erweiterten Umfeld sind noch Wohnungsbhaugebiete
geplant. Auf der gegeniiberliegenden StralRenseite zahlt zudem der Standort des
ehemaligen Netto-Lebensmitteldiscounters, wo aktuell noch zwei Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (Bdckerei u. Fleischerei) sowie eine Apotheke ansdssig
sind, zur Abgrenzung des Privilegierten Nahversorgungsstandorts. Der Nahver-
sorgungsstandort ibernimmt fiir seinen umliegenden Siedlungsbereich (rd. 5.600
Einwohner) eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die qualitative Nahversorgung
(ca. 5.600 Einwohner innerhalb der 1.000 m-Isochrone).

=2 | Nahversorgungsstandort FilrtherStraBe . |

| -:
z
ol

| 2 =il

N /) |
|
q N = .
‘ Ry ‘

e

- Sued\u"gss"a“e
- () kurzfristiger Bedarf > 400 qm
- O kurzfristiger Bedarf < 400 qm
©TomTom A langfristiger Bedarf < 400 qm
e=—iuwad] @ Leerstand > 400 qm

Dr. Lademann & Partner

[ privilegierter Nahversorgungsstandort
0 125+ .25 © OpensStreetMap (and)conmbumrs CC-BY-! SA

Abbildung 57: Privilegierter Nahversorgungsstandort Fiirther StralRe

Privilegierter Nahversorgungsstandort Katzwanger StraRe:

Der Privilegierte Nahversorgungsstandort im raumlich von der Kernstadt abge-
schnittenen Stadtteil Limbach umfasst neben einem Aldi-Lebensmitteldiscounter
noch einen Getrankefachmarkt. Der Standort erfiillt vor allem fiir die Bewohner
in Limbach als auch aufgrund der verkehrlichen Lage ein stiickweit fiir die Ost-
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lich angrenzenden Niirnberger Stadtteil Katzwang. Der Nahversorgungsstandort
iibernimmt fiir seinen umliegenden Siedlungsbereich (rd. 4.600 Einwohner) eine
wichtige Versorgungsfunktion fiir die qualitative Nahversorgung (ca. 1.600 Ein-
wohner innerhalb der 1.000 m-Isochrone).

[ —

| Nahversorgungsstandort Katzwanger Strale |

'Qﬁifz"

g NS

s-feon

() kurzfristiger Bedarf > 400 qm

kurzfristiger Bedarf < 400 qm
] privilegierter Nahversorgungsstandort

/
©TomTom
9 Dr. Lademann & Partner

I

Abbildung 58: Privilegierter Nahversorgungsstandort Katzwanger StralRe

Privilegierter Nahversorgungsstandort Wolkersdorfer HauptstraRRe:

Im rd. 3 km vom Kernort entfernten Stadtteil Wolkersdorf befindet sich zentral
gelegen an der Wolkersdorfer HauptstraRe ein weiterer Privilegierter Nahversor-
gungsstandort, wo neben einem Aldi-Lebensmitteldiscounter noch zwei Betriebe
des Lebensmittelhandwerks am Standort ansdssig sind. Der Standort sichert vor
allem fiir die beiden Stadtteile Dietersdorf und Wolkersdorf die Nahversorgung
ab. Der Nahversorgungsstandort {ibernimmt fiir seinen umliegenden Siedlungsbe-
reich (rd. 5.600 Einwohner) eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die qualitati-
ve Nahversorgung (ca. 3.300 Einwohner innerhalb der 1.000 m-Isochrone).
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L
Nahversorgungsstandort Wolkersdorfer Hauptstrafie

%

@ kurzfristiger Bedarf > 400 qm
@ kurzfristiger Bedarf < 400 qm
B mittelfristiger Bedarf < 400 qm
A langfristiger Bedarf < 400 qm
[ privilegierter Nahversorgungsstandort

w a © OpenStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA |

Abbildung 59: Privilegierter Nahversorgungsstandort Wolkersdorfer Hauptstralie

Begriindung zur Aufnahme von Privilegierten Nahversorgungsstandorten

Um die qualifizierte Nahversorgung im Stadtgebiet unterhalb der Ebene der zent-
ralen Versorgungsbereiche zu steuern, wurden im Stadtgebiet ausgewdhlte Be-
standsstandorte des Lebensmitteleinzelhandels definiert, denen aufgrund ihrer
stadtraumlichen Lage eine wichtige Funktion zur wohnortnahen Grundversorgung
der Bevolkerung zugewiesen wird, die aber nicht als zentrale Versorgungsberei-
che und/oder Fachmarktstandorte definiert sind.

An den Privilegierten Nahversorgungsstandorten sind Erweiterungen und/oder
Abriss/Neubau des Lebensmittelmarkts prinzipiell zuldssig, um diesen Standorten
die Mdglichkeit zu geben, sich zukunftsfihig aufzustellen (auch oberhalb der
GroR¥flachigkeit) und damit die wohnortnahe Grundversorgung langfristig sicher-
zustellen. Nicht immer sind jedoch die Grundstiicksvoraussetzungen gegeben,
die eine ggf. erwogene Erweiterung des Bestandsmarkts auf dem eigenen Grund-
stliick ermoglichen. Vor diesem Hintergrund kann im begriindeten Einzelfall fiir
eine Erweiterung bzw. einen Ersatzneubau auch eine unmittelbar anschmiegende
Flache noch als kompatibel angesehen werden.
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Zwar gibt es in den Schwabacher Stadtteilen noch weitere Bereiche, die fulSlau-
fig nicht versorgt sind. Dies gilt vor allem fiir das westliche Kernstadtgebiet und
den angrenzenden Stadtteil Unterreichenbach. Um diese Liicke zu schliel3en,
wurde im zentralen Versorgungsbereich die Potenzialfliche des Prell-Areals
(,Quartier Zollner Tor”) mit in die Abgrenzung aufgenommen.

Sollte sich dariiber hinaus ein Lebensmittelmarkt im Bereich verlangerten Ansba-
cher StraRe, in Unterreichenbach und An der Autobahn ansiedeln wollen, um die
Versorgungsliicken der Nahversorgung im Zuge der Gebietsentwicklung zu schlie-
Ren, wdren die Standortvoraussetzungen im Einzelfall zu priifen. Entscheidend
fiir eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung ist, dass kein Verdrangungswett-
bewerb zulasten der bestehenden wohngebietsintegrierten Standorte einsetzt.
Fiir die o0.g. Standortbereiche bedeutet dies, dass etwaige Begehren einer Stan-
dortentwicklung ausschlieBlich mit Konzepten zur kleinrdumigen Wohngebiets-
versorgung positiv begleitet werden sollen (d.h. Lebensmitteleinzelhandel deut-
lich unter 800 gm Verkaufsfliche). Die etwaige Standortentwicklung konkurriert
somit auch weniger stark mit den privilegierten Standortlagen.

In den weiteren Bereichen diirfte das jeweilige Nachfragepotenzial jedoch ver-
gleichsweise gering ausfallen, sodass ein zusatzlicher Nahversorger sich nicht
allein aus der ortlichen Bewohnerschaft tragen kdnnte, sondern auf signifikante
Kaufkraftzufliisse aus angrenzenden Bereichen angewiesen wdre. Daher empfeh-
len Dr. Lademann & Partner fiir das librige Stadtgebiet eine restriktive Grundhal-
tung gegeniiber Neuansiedlungen von Nahversorgungsbetrieben mit mehr als 800
gm Verkaufsflache. Im begriindeten Einzelfall kann zur Argumentation eines
Wohngebietsversorgers dieser Schwellenwert jedoch iiberschritten werden, dabei
sind der Bedarf und die Vertraglichkeit des Vorhabens zu belegen.

Im Schwabacher Stadtgebiet konnten fiinf Privilegierte Nahversorgungsstandorte
mit besonderer Funktion fiir die Wohngebietsversorgung identifiziert werden. Zur
Ermittlung der maximalen Verkaufsflache fiir etwaige Vorhaben sind konkrete
Vertraglichkeitspriifungen vorzulegen mit dem Nachweis, dass das Vorhaben der
vorrangigen Versorgung der umliegenden Bevolkerung dient.

Privilegierte Nahversorgungsstandorte bilden in Schwabach neben der Innen-
stadt als zentralen Versorgungsbereich das Riickgrat der leistungsfahigen und
dezentral verteilten Nahversorgung. Im Rahmen von Wettbewerbsvorhaben sind
diese Standorte allesamt mit Sorgfalt hinsichtlich der moglichen Auswirkungen
auf die verbrauchernahe Versorgung zu beriicksichtigen.
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10  Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Schwabach

10.1  Zur Zentrenrelevanz der Sortimente ,Schwabacher Liste”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben
kommt der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente
zu. Sortimentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Ein-
zelhandelsentwicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sor-
timentsliste ist es, Einzelhandelsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten
in das Innenstadtzentrum zu integrieren und somit dysfunktionale Planvorhaben
abwenden zu konnen. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste als Grundlage
fiir Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in beplanten Gebieten und im
unbeplanten Innenbereich.

Die Einstufung der Sortimente erfolgte durch Dr. Lademann & Partner v.a. an-
hand der faktischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des
Stadtgebiets. Auch die Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Trans-
portsensibilitdt) wurden bei der Einstufung beriicksichtigt. Dariiber hinaus spiel-
te aber auch eine Rolle, welche strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimm-
ter Sortimente in den stadtraumlichen Lagen verbunden sind.

Bezugnehmend auf die Sortimentsliste fiir die Stadt Schwabach ist es weiterhin
Aufgabe der Bauleitplanung,

an gewiinschten Standorten (zentrale Versorgungsbereiche) die bauplanungs-
rechtliche Zul3ssigkeit von Vorhaben zu ermdglichen,

bei Bestandsagglomerationen und sonstigen steuerungsbediirftigen Standort-
lagen {iber die Ausweisung/Anpassung der Festsetzungen in Bebauungspla-
nen hinzuwirken sowie

an nicht erwiinschten Standorten den Ausschluss voranzutreiben.

Die Gliederung der einzelnen Sortimente wurde im Sinne der Klassifikation der
Wirtschaftszweige (WZ) aus dem Jahr 2008 vorgenommen®™.

*Sie beriicksichtigt die Vorgaben der statistischen Systematik der Wirtschaftszweige in der Euro-
pdischen Gemeinschaft, die mit der Verordnung Nummer 1893/2006 des Europdischen Parla-
ments und des Rates vom 20. Dezember 2006 verdffentlicht wurde. Die Zustimmung der Europa-
ischen Kommission gemaR Artikel 4, Absatz 3, der oben genannte Verordnung liegt vor.
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Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahver-

39,

sorgungs- und Zentrenrelevanz fiir die Einzelhandelsentwicklung
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Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,Schwabacher Liste”)

Tabelle 22

* Ein Suchsystem fiir Wirtschaftsklassifikationen zur Unterstiitzung bei Zuordnungsfragen steht

fiir Online-Recherchen mit Erlduterungen zu den einzelnen Sortimenten zur Verfligung (Statisti-

sches Bundesamt

https

Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008).

//www.klassifikat

.de/klassService/jsp/common/url.jsf?variant=wz2008

onsserver
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10.2 Handlungsanleitung zur Bewertung von Vorhaben: Ansied-
lungsregeln zur raumlichen Steuerung

Der prospektiven Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schwabach liegen fol-
gende iibergeordnete Ziele zu Grunde:

Sicherung und gezielter Ausbhau der Attraktivitdt der Schwabacher Innenstadt

Sicherung des ORO als regionale Einkaufsdestination, jedoch ohne weitere
Konkurrenz zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Sicherung und Weiterentwicklung stadtebaulich-integrierter Nahversorgungs-
angebote vorrangig in den definierten Privilegierten Nahversorgungsstandor-
ten im Stadtgebiet

Sicherung und Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Betriebe an geeigneten
Standorten

GemaR der libergeordneten Strategie ,Stdrken stdrken” sollten innenstadttypi-
sche Angebote weiterhin die Innenstadt pragen. Die Ansiedlung oder Weiterent-
wicklung der Streulagen ist v.a. hinsichtlich der als zentrenrelevant (inkl. nah-
versorgungsrelevant) eingestuften Sortimente planungsrechtlich auszuschlieRen.
Hiervon ausgenommen ist das ORO, welches eine eigene Sogkraft entfaltet und
standortvertraglich im Sinne eines Funktionserhalts im Bestand abzusichern ist
(allerdings sorgfaltige Standortalternativenabwdagung mit moglichen Innenstadt-
standorten empfohlen).” Eine Zersplitterung der Einzelhandelsnutzungen inner-
halb des Stadtgebiets ist zu vermeiden. Hierbei wird dem erklarten Ziel, die stad-
tischen Zentren zu starken, Rechnung getragen. Nahversorgungsrelevante Ange-
bote (zugleich zentrenrelevant) sind im Sinne einer wohnungsnahen Grundver-
sorgung in deutlich untergeordnetem Umfang in Streulagen vertretbar (Wohnge-
bietsversorgung).

Die folgenden Steuerungsempfehlungen (im Folgenden: Ansiedlungsregeln) kon-
kretisieren diese iibergeordneten Ziele und Strategien und zeigen auf, an wel-
chen Standortlagen nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante bzw. nicht-
zentren-relevante Sortimente gemdR der Schwabacher Sortimentsliste durch An-
siedlungs-bzw. Erweiterungsvorhaben ausgeschopft werden sollten.

“ Vgl. Kapitel 10.6 Anforderungen des EuGH an Einzelhandelskonzepte: nicht diskriminierend,
erforderlich und VerhdltnismaRigkeit der Ziele.
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Die nachfolgend dargestellten Regelungen sollen sowohl interne - im Rahmen
der kommunalen Selbstbindung, insbesondere fiir zukiinftige Bauleitplanverfah-
ren - als auch externe Signale setzen, Transparenz signalisieren und eine ein-
heitliche Bewertung ermdglichen.

Nahversorgungsrelevante Sortimente (gem. Schwabacher Sortimentsliste)

Ansiedlungsregel 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten sind zukiinftig prioritar auf den zentralen Versorgungsbe-
reich zu verweisen.

Prioritdr sind nahversorgungsrelevante Sortimente als Hauptsortiment im
Innenstadtzentrum anzusiedeln. V.a. ein Lebensmittelbetrieb ab 800 gm Ge-
samtverkaufsfliche tragt zur Vitalitdit und Zukunftsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt bei. In der Hauptlage sind Vorhaben stets
moglich. Sekundar stellen vor allem die beiden ausgewiesenen Potenzialfla-
chen Prell-Areal und Markgrafen-/Postareal geeignete Standorte fiir eine An-
siedlung dar (sofern vertrdglich).

Nachgeordnet ist zu empfehlen:

Privilegierte Nahversorgungsstandorte fungieren als Ausweichstandort bei
nahversorgungsrelevanten Sortimenten - vorzugsweise sind hier Laden
> 800 gm VKF abzusichern.

Sonstige Lagen® kommen fiir Angebote fiir die wohngebietsorientierte
Versorgung in Frage, die in der Regel mit LadengroRen < 800 gm VKF ver-
bunden ist. Agglomerationen sind summarisch zu betrachten.

Ausnahmsweise sind am Ergdanzungsstandort Zentralitdtsbildend (ORO)
nahversorgungsrelevante Hauptsortimente mdglich. Es ist eine Einzelfall-
priifung notwendig.

Ein Nachweis von Bedarf oder Atypik sowie jeglicher Ausschluss von Auswir-
kungen auf Entwicklungsperspektiven zulasten privilegierter Lagen und der
Innenstadt ist jeweils erforderlich.

Vor dem Hintergrund der Gefahr einer Zersplitterung des Angebots ist nah-
versorgungsrelevanter Einzelhandel in nicht integrierten Lagen auszuschlie-

“ Sonstige Lagen sind Standorte/ Bereiche in der Stadt Schwabach, welche auRerhalb der Innen-
stadt, der Privilegierten Nahversorgungsstandorte sowie der beiden Ergdnzungsstandorte lie-
gen.
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Ren. Einzelhandelsseitig nicht vorgepragte Gewerbegebiete sind vom nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandel freizuhalten.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind auRerhalb der
Innenstadt auf 10 % (max. 800 gm VKF) zu begrenzen. Aufgrund der Klein-
teiligkeit der Innenstadt (134 gm LadengroRe) sind die einzelnen Teilsorti-
mente moglichst auf je maximal 134 gm VKF zu begrenzen.”

Zentrenrelevante Sortimente (gem. Schwabacher Sortimentsliste)

Ansiedlungsregel 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten sind nur noch im Hauptzentrum Innenstadt zuldssig. Unter be-
stimmten Bedingungen kann nachgeordnet der zentralitdtsbildende Ergan-
zungsstandort (ORO) als Alternativstandort im Rahmen der Bauplanungs-
rechtlichen Maglichkeiten fungieren.

Zentrenrelevante Hauptsortimente sind im zentralen Versorgungsbereich an-
zusiedeln. Das Innenstadtzentrum stellt das Investitionsvorranggebiet dar.
Die dargestellten Potenzialflachen dienen insbesondere als Standort fiir gro-
Rerflachige Betriebe (Abbau von Angebotsliicken und zukunftsfihige Absi-
cherung des Standorts).

Konsequenter Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten auRerhalb der
0.g. privilegierten Standortlage. Agglomerationen und Standortverbiinde sind
stets summarisch zu betrachten.

Ausnahme: Das EKZ ORO fungiert als zentralitdtsbildende Einzelhandelslage
und ist in dieser Stellung nachhaltig abzusichern. Gewisse Verschiebungen
innerhalb des jeweiligen genehmigten Sortiments konnen im Einzelfall gut
begriindet zugelassen werden. Dazu sind Verschiebungen innerhalb der ge-
nehmigten Verkaufsflichen moglich. Voraussetzung hierfiir ist die Aufstel-
lung/ Anderung eines rechtssicheren und EuGH-konformen Bebauungsplans
mit sortimentsbezogenen Festsetzungen®. Gleichzeitig sollten ggf. anstehen-
de Nachnutzungen weitestgehend im nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel
stattfinden (z.B. Mdbel).

“ Eine weitere Begrenzung sollte aufgrund des EuGH-Urteils (vgl. Kapitel 10.6) in den Steue-
rungsempfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts nicht vorgenommen werden.

“ Vgl. Kapitel 10.6 Anforderungen des EuGH an Einzelhandelskonzepte
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Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind auRerhalb der
privilegierten Standortlage auf 10 % (max. 800 gm VKF) zu begrenzen. Auf-
grund der Kleinteiligkeit der Innenstadt (134 gm LadengroRe) sind die ein-
zelnen Teilsortimente moglichst auf je maximal 134 gm zu begrenzen.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente (gem. Schwabacher Sortimentsliste)

Ansiedlungsregel 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten werden vorrangig im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt sowie in den Erganzungsstandorten angesiedelt.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sollten vorrangig in den rdumlich abge-
grenzten Standortlagen (Innenstadt, Erganzungsstandorte) angesiedelt wer-
den, um Agglomerationseffekte zu erschlieRen.

Nachgeordnet konnen nicht-zentrenrelevante Betriebe auch an sonstigen
Standortlagen zugelassen werden, die eine Einzelhandelspragung aufweisen.
Neben stadtebaulich integrierten Lagen sind insbesondere verkehrlich gut er-
reichbare Standorte geeignet.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind auRerhalb der
privilegierten Standortlage auf 10 % (max. 800 gm VKF) zu begrenzen. Auf-
grund der Kleinteiligkeit der Innenstadt (134 gm LadengroRe) sind die ein-
zelnen Teilsortimente moglichst auf je maximal 134 qm zu begrenzen

Umgang mit Bestandsbetrieben - Bestandssicherung 10 %

Ansiedlungsregel 4: Anderungen im Bestand/Bestandsschutz*

Vorrangiges Entwicklungsziel ist die Sicherung bestehender Angebote. Der
aktive Bestandsschutz kann bis zu einer Verkaufsflichenerweiterung um
+10 % im Betrachtungszeitraum ab 2010 des Einzelhandelskonzepts - dies
liegt im politischen Ermessen - als konform mit den Steuerungsregeln bewer-
tet werden, sofern die Chancen der Vorhabenrealisierung gegeniiber den Risi-
ken iiberwiegen. Es bedarf noch der Priifung der Kongruenz mit den iibrigen
Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts. Das Einzelhandelskonzept
kann zudem nicht die landes- und regionalplanerische Bewertung ersetzen.
Insbesondere bei groRflachigen Vorhaben ist eine sorgfiltige Abwagung der
VerhadltnismaRigkeit zu priifen.

“ Hinweis: Grundsatz 4 ,Bestandssicherung” ist nur anzuwenden, wenn ein Vorhaben nach
Grundsatz 1 bis 3 nicht kompatibel ist.
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m Insbesondere aulBerhalb der Innenstadt und der privilegierten Nahversor-
gungslagen ist eine Umnutzung bestehender Angebote zugunsten nicht-
zentrenrelevanter Sortimente grundsdtzlich mdoglich und erwiinscht, sofern
die Umsetzung nicht iiber die Ziele 1 bis 3 greift.

m Einzelhandels- und Tourismuskonzept firr die Stadt Schwabach

Steuerungsempfehlungen zur Kompatibilitatspriufung von
Planvorhaben mit dem Einzelhandelskonzept (Zusammenfassung)

Standortbereich Nahvers. Sort. Zer;(r)(:?rel.
4 v

Alle Sortimente
v v und GréBen
(GEUTEGT)] zulassig

Innenstadt Vorzugsweise
(Potenzialflachen) v 0] 0] (0] v v
tbereich fur

Einkaufszentrum ORO (o) (o) (0] (@) vV Vv

Innenstadt

same Angebote

Privilegierte
Nahversorgungs- v v X X (0] v Weiterentwicklung

Sicherung und

standorte der Nahversorgung

Anpassung

Sonstige Lagen X (o) X X v v Bebauungsplane

(inkl. Rother Str.) priifen

Nahversorgungs- und zentrenrelevante Randsortimente kdnnen unter bestimmten Voraussetzungen bis max. 10 % des
Gesamtvorhabens zugelassen werden. Agglomerations- und Gemengelagen kleinflachiger Betriebe sind in Streulagen
kumuliert zu betrachten.
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Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Abbildung 60: Steuerungsempfehlungen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (v = grundsatzlich kon-
zeptkonform; o = im Einzelfall zu priifen; x = nicht konzeptkonform)

Die Entwicklung der Schwabacher Sortimentsliste und der Steuerungsempfehlun-
gen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung (Ansiedlungsregeln) wird der Stra-
tegie ,Stdrken starken” gerecht, da die raumlich abgegrenzten Standortlagen
gemaR ihrer Funktionszuweisung quantitativ und qualitativ gesichert, gestarkt
und profiliert werden.

10.3  Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts

Durch die Anwendung der oben aufgezeigten Ansiedlungsregeln wird die Steue-
rung des Einzelhandels nach Zentrenrelevanz, Standortlagen und GréfRenklassen
erreicht. Dies umfasst insofern die Privilegierung von Vorhaben, die aus stadte-
baulichen oder versorgungsstrukturellen Aspekten wichtig sind; die Verhinderung
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von Vorhaben, die stadtebaulich nicht begriiRenswert sind und die Begrenzung
von Vorhaben, die in der Zusammenschau negative Gesamtauswirkungen haben.

Als wesentliche Voraussetzungen, dass diese Empfehlungen in der Praxis Anwen-
dung finden ist der Beschluss des Einzelhandelskonzepts als stddtebauliches
Entwicklungskonzept gem. §1 Abs. 6 Nr.11 BauGB. Zusatzlich bedarf es der fla-
chendeckenden und moglichst aktuellen Bauleitplanung (Einzelhandel dort zu-
lassen, wo erwiinscht; dort regulieren, wo erforderlich und dort ausschlieRen, wo
nicht [mehr] erwiinscht):

Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts

Der erste und wichtigste Schritt ist die verbindliche Verabschiedung des Einzel-
handelskonzepts durch einen entsprechenden Beschluss des Stadtrates. Damit
werden die angestrebten Entwicklungsziele und Leitlinien kommuniziert und als
gemeindlicher Planungswille festgeschrieben. Nur so kann das Konzept als stdd-
tebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der
Bauleitplanung verbindlich Beriicksichtigung finden.

Gleichzeitig dient eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts der Planungs-
sicherheit der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimer sowie potenzieller
Investoren. Dariiber hinaus entfaltet eine verbindliche Verabschiedung des Kon-
zepts auch eine Schutzwirkung. So konnen Einzelhandelsvorhaben im Umland,
die negative Auswirkungen auf den Einzelhandel in Schwabach erwarten lassen,
mit dem Verweis auf das Einzelhandelskonzept und den darin festgeschriebenen
Entwicklungszielen sowie den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen
erfolgversprechender entgegengetreten werden.

Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts in den Flachennut-
zungsplan

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung kénnen im Flachennutzungsplan
erste rdumliche Aussagen zur Einzelhandelssteuerung getroffen werden. Die Er-
gebnisse des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts finden dabei i.V.m. den Zielen
der Landesplanung in den Darstellungen des Flachennutzungsplans unter Beriick-
sichtigung des & 5 BauGB Beachtung (Darstellung der Art der Bodennutzung in
ihren Grundziigen).

In der Begriindung zum Flachennutzungsplan (Planungsziele) konnen unter Ver-
weis auf das jeweils aktuelle Einzelhandels- und Zentrenkonzept zusammenfas-
send die gesamtstadtische Einzelhandelssituation sowie die Zielsetzungen zur
Einzelhandelsentwicklung dargestellt werden. Dies umfasst z.B. die Themenfelder
Angebotsbeschreibung, Darlegung der Ziele und iibergeordneten Zielstellungen;
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Zentren und Erganzungsstandorte, Steuerungsregeln/Ansiedlungsleitsatze und
Verkaufsflachenentwicklungsspielraume.

Nach § 5 Abs. 2 Nr.2d BauGB kann im Flachennutzungsplan die Ausstattung des
Gemeindegebiets mit zentralen Versorgungsbereichen dargestellt werden (kein
Baugebietstyp). Von der Darstellung eines zentralen Versorgungsbereichs im Fla-
chennutzungsplan geht - gegeniiber Ausweisung von zentralen Versorgungsbe-
reichen im Einzelhandels- und Zentrenkonzept - eine bindende Wirkung aus. Von
daher ist die Uberfiihrung der Ergebnisse des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts in einen Flachennutzungsplan zu begriiRen.

Die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept definierten und rdumlich abgegrenz-
ten zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt, Nahversorgungszentren) werden
dabei im Planteil flachig dargestellt. Die raumlichen Umgriffe der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sollten dabei mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept har-
monieren. Eine Konkretisierung der jeweiligen Zentren-Abgrenzung kann auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erfolgen.

Sonderstandorte des grof¥flachigen Einzelhandels kdnnen ebenfalls in den FLa-
chennutzungsplan aufgenommen werden®. Die Ausweisung der Sonderbaufldchen
betrifft zumeist Flachen, die iiber die verbindliche Bauleitplanung festgesetzt
wurden und auf denen sich genehmigte Nutzungen befinden.

Eine Konkretisierung der iibergeordneten Darstellungen fiir die Zuldssigkeit von
Einzelhandelseinrichtungen kann sodann iiber die verbindliche Bauleitplanung in
Form von Bebauungsplanen umgesetzt werden (8 9 BauGB). Dabei sind v.a. ge-
mischte Bauflachen fiir den Einzelhandel pradestiniert. Fiir die Bauflachen
Wohnbauflache und gewerbliche Bauflache sind nur solche Bebauungsplane aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, in denen Einzelhandelsbetriebe zulds-
sig sind, die keiner Sondergebietsausweisung bediirfen. Die konkrete planerische
Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Baugebieten ergibt sich jedoch erst
durch die Festsetzungen in Bebauungspldanen nach §8 2 bis 9 BauNVO. Bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen kommt dabei die hohe stadtebauliche Bedeu-
tung der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche als ein of-
fentlicher Belang (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) zum Ausdruck. Dennoch empfiehlt es
sich bereits auf Ebene des Flachennutzungsplans zu {berpriifen, ob die beste-
henden Ausweisungen nicht erwiinschte Flachenreserven enthalten (z.B. Verklei-

“ Hierbei ist es zielfiihrend, auch das jeweilige Hauptsortiment des sondergebietspflichtigen
groRflachigen Einzelhandels mit aufzunehmen.
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nerung der Sonderbauflachen auf Geltungsbereich ausgewahlter B-Plane, Um-
wandlung zu gewerblichen Bauflachen 0.3.).

Baurechtliche Absicherung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Die Stadt Schwabach verfolgt i.d.R. eine Steuerung des Einzelhandels iiber die
Aufstellung von Bebauungspldnen. Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsre-
geln werden daher im Folgenden Empfehlungen fiir bauplanungsrechtliche Steue-
rungsgrundsdtze zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels dargestellt. Diese
gelten sowohl fiir die Neuaufstellung als auch fiir die Anderung von Bebauungs-
planen. Grundsatzlich gilt es, im Sinne des Einzelhandelskonzepts stadtebaulich
~gewiinschte” Standorte fiir Einzelhandelsvorhaben entsprechend abzusichern
und ,unerwiinschte” Standorte und Sortimente bauplanungsrechtlich auszu-
schlielRen.

Gewiinschte - stadtebaulich und raumordnerisch vertrdgliche - Vorhaben soll-
ten gemall den im Einzelhandelskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen,
GroRenordnungen und Lagen planungsrechtlich vorbereitet werden.

An Standorten, die auf Grundlage des Einzelhandelskonzepts fiir die Ansied-
lung von Einzelhandelsvorhaben in Frage kommen, ist eine kontinuierliche
Uberarbeitung der vorliegenden und/oder Neuaufstellung der Bebauungspli-
ne anzuraten.

An Standorten, die fiir kiinftige Einzelhandelsvorhaben (vor allem zentrenre-
levante und nahversorgungsrelevante Vorhaben) dauerhaft nicht mehr in Fra-
ge kommen, gilt es die Bebauungsplane entsprechend zu {iberarbeiten.

In Gewerbegebieten empfiehlt sich ein konsequenter planungsrechtlicher
Ausschluss von Einzelhandel, um diese Gebiete fiir den Entwicklungsbedarf
des hoherwertigen und produzierenden und verarbeitenden Gewerbes vorzu-
halten und bestehende Standorte nicht zu schwachen.

Zur Umsetzung der Ziele des beschlossenen Einzelhandelskonzepts, ist es dariiber
hinaus erforderlich fiir ,Verdachtsbereiche” im unbeplanten Innenbereich, in
denen groRflachiger Einzelhandel nach & 34 Abs. 1 BauGB als zuldssig bewertet
werden kann, mit den Instrumenten der Bauleitplanung (durch Aufstellung® ei-
nes Bebauungsplans) auszuschlieRen.

“ Der Aufstellungsbeschluss darf sich allerdings nicht nur darauf beschrinken, welche Bauvorha-
ben kiinftig unzuldssig sein sollen. Vielmehr muss daneben erldutert werden, welche positiven
Konzeptionen die Stadt mit dem Bebauungsplan verfolgt und aus welchem Grund ein Planungs-
erfordernis besteht.
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Die genannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher
planungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je Vorhaben und Standort
differieren. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpldane ist generell zu emp-
fehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf
das vorliegende Einzelhandelskonzept in Verbindung mit dem entsprechenden
politischen Beschluss bezieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlungen als
Abwdgungsgrundsdtze sowie die Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen
der entsprechenden Bebauungspldane zu iibernehmen.

Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der
Nutzungsausschluss gemdll § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO,
wodurch einzelne in den §§ 2 und 4 bis 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und
Unterarten aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden kdnnen.

Sofern Bebauungsplane Standorte im zentralen Versorgungshereich iiberplanen
oder zur Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, sollte
in der Begriindung zum Bebauungsplan der zentrale Versorgungsbereich nament-
lich genannt und erganzend parzellenscharf zeichnerisch dargestellt werden.

10.4 MaRnahmenempfehlungen fiir die Stadt Schwabach

Alle zukiinftigen MalRnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in Schwabach sollten
darauf hinsteuern, die Bindungswirkung der Stadt zu festigen und zielgerichtet
auszubauen. Generell sollten eine Reihe allgemeiner Mallnahmen zur Profilierung
der Stadt als attraktiver Einzelhandelsstandort ergriffen bzw. fortgefiihrt und
intensiviert werden.

Hierfiir wurde in Zusammenarbeit mit der Projektgruppe® in mehreren Arbeits-
kreisen ein Katalog an kurz- und mittelfristigen MalRnahmen erarbeitet, welcher
sich in drei Hauptthemenfelder gliedern ldsst. Die einzelnen Handlungsfelder mit
ihren untergeordneten MaRnahmen bilden den Rahmen fiir konkrete MaRnahmen
der Stadt sowie der verschiedenen Akteure. Die einzelnen Mallnahmen geben
dabei den notigen Spielraum fiir die Erarbeitung von individuellen Losungen.
Zudem sei darauf hingewiesen, dass einige MalRnahmen zum Teil bereits in Bear-
beitung sind. Aufgrund des Prognosehorizonts des Einzelhandelskonzepts (2025)
wird jedoch auf die fortlaufende Priifung der MaRnahme appelliert.

“ U.a. Bestehend aus Vertretern der Stadtverwaltung sowie aus lokalen Einzelhdndlern und Inte-
ressensgruppen.
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E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fur die Stadt Schwabach

MaRnahmenkatalog 2019 — Ubersicht der Themenfelder
(vgl. Anhang)

Generelle Pramissen

Innenstadt und Einzelhandel

Tourismus und Gesamtstadt
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Abbildung 61: Themenfelder des MaRnahmenkatalogs

Generelle Pramissen (MaRnahmen #1 bis #3)

Bei den generellen Pramissen wurden insgesamt drei Mallnahmen ausdifferen-
ziert, welche zum einen das Ziel einer rechtssicheren und verbindlichen Wirkung
des Einzelhandelskonzepts der Stadt Schwabach hat sowie zum anderen im Rah-
men der Umsetzung an die Zusammenarbeit der verschiedenen Akteure appel-
liert. Die folgenden MalRnahmen werden den generellen Pramissen zugeordnet:

m Beschluss der Steuerungsempfehlungen des stdadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts

m Umsetzung der Ergebnisse des Konzeptes in die Bauleitplanung (Bebauungs-
plane priifen)

m Festlegung klarer Verantwortlichkeiten

Innenstadt und Einzelhandel (MaRnahmen #4 bis #30)

Die Innenstadt von Schwabach ist das Hauptzentrum innerhalb des Stadtgefii-
ges, weshalb ein Grof3teil der MaRnahmen und Ziele auf eine zukunftsfahige In-
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nenstadt ausgerichtet sind. Dabei konnten drei Oberthemen identifiziert werden,
auf deren Basis die einzelnen Ziele ausgerichtet wurden.

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fiir die Stadt Schwabach

Fur die Schwabacher Innenstadt ergeben sich folgende
Ubergeordnete Ziele und Handlungsfelder:

Handlungsfelder

B Marktplatz

Starken und B Einzelhandelslage: Ludwigstral3e — Markt —
Qualitaten Konigstralie, Zolinertorstrale, Rathausgasse

WEIEUESEIERN | @ Gastronomie

B Multifunktionalitat

Stadte- B Mindernutzungen / Nutzungsbesatz in Randlagen

bauliche B Erscheinung der Stadteingange und Stellplatze
Aufwertung m Vernetzung: Wegebeziehung und Profilierung
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Abbildung 62: Handlungsansatze fiir die Innenstadt von Schwabach und deren Zukunftsabsicherung

Das Oberthema ,Starken und Qualitdten herausstellen” hebt die Profilierung der
Innenstadt in Bezug auf deren Multifunktionalitdt (mit der Hauptpramisse des
Einzelhandels) sowie einer Erhohung der Passantenfrequenz in den Vordergrund.
Dariiber hinaus wurden noch eine Reihe von einzelbetrieblichen Mallnahmen
(u.a. Online-Prisenz, Offnungszeiten, Service-MaRnahmen) sowie iibergeordnete
Ziele (u.a. Leitbildentwicklung, Gestaltung des Wochenmarkts) erarbeitet, welche
in ihrer Ganze die gesamte Innenstadt starken sollen.

Die folgenden MalRnahmen wurden fiir das Oberthema ,Stdrken und Qualitdten
herausstellen” entwickelt:

m Individuelle Befindlichkeiten und Bediirfnisse der Einzelhandler in der Innen-
stadt priifen und Handlungsempfehlungen erarbeiten

m Detaillierte Starken und Schwachen-Analyse mit den Immobilieneigentiimern
erarbeiten

m Identifizierung von Angebotsliicken im Einzelhandel
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Nachverdichtungspotenziale (Vertiefung/Zusammenlegung) priifen und nut-
zen

Erarbeitung und Fortschreibung eines Leerstandskatasters
Aktive Ansprache moglicher Investoren und Einzelhandler
Erhalt und Ausbau der Multifunktionalitdt in der Innenstadt
Innovative (Zwischen-) Nutzungen testen

Randlagen und Obergeschosse verstarkt attraktivieren

Schaffung von einheitlichen Kern-Offnungszeiten in der Innenstadt (Mindest-
Konsens)

Potenziale und Frequenzen des Wochenmarkts ausbhauen
Aufgreifen der ,Nachfolgeproblematik” im Einzelhandel
Verbesserung des Marktauftritts und des Erscheinungsbilds
Weiterer Ausbau der Online-Prasenz der Einzelhdndler

Gewerbetreibende durch Informationsveranstaltung zum Thema sensibilisie-
ren und Aufzeigen von Moglichkeiten

Ideenentwicklung einer standortbezogenen Thematik in der Innenstadt von
Schwabach (Ideenwettbewerb initiieren)

Hohe Veranstaltungsfrequenzen am Konigsplatz mit qualitativ guten Aktionen
absichern.

Das Thema der ,Stadtebaulichen Aufwertung” stellt zum einen fiir verschiedene
Standortlagen innerhalb der Innenstadt spezielle Ziele und Mallnahmen vor.
Hierzu zahlen u.a. Bereich wie der Martin-Luther-Platz, ,B-Lagen” wie die Niirn-
berger Stralle und die BahnhofstraRRe als wichtige Verbindungsachse vom Haupt-
bahnhof zur Innenstadt. Zum anderen werden auch MaRRnahmen zur SchlieRung
von Angebotsliicken auRerhalb des Einzelhandels (u.a. groReres Ganztages-Café)
sowie die Erreichbarkeit der Innenstadt in den Fokus geriickt. Die gezielte Wei-
terentwicklung durch eine stadtebauliche Aufwertung tragt zur Etablierung eines
attraktiven und von Kunden geschdtzten Standortraumes mit hoher Aufenthalts-
qualitat und positiver Ausstrahlungskraft bei.

Die folgenden MalRnahmen wurden fiir das Oberthema ,Stddtebauliche Aufwer-
tung” entwickelt:
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Verbindung zwischen Bahnhof und Innenstadt aufwerten

Mdglichkeit der ,Kreativen-Entfaltung” in B-Lagen aufzeigen und bewerben
Gestaltung des Konigsplatzes als Mittelpunkt

Umsetzung der Ideen des Ideenwettbewerbes (Martin-Luther-Platz)
GroReres Ganztages-Café in der Innenstadt initiieren

Erkannte Nischen schlieRen (u.a. Weinbar und frankische Kiiche)

Status quo der Erreichbarkeit aufrechterhalten und fiir Integration der Poten-
zialflaichen gewdhrleisten

Priifung der Instandsetzung des Bodenbelags in der Innenstadt.

Der Schwerpunkt zur ,Optimierung des Nutzungsbesatzes” hat die beiden ge-
nannten Potenzialflachen im westlichen (Prell-Areal) als auch im 0stlichen Be-
reich (Markgrafen-/Postareal) der Innenstadt im Blick. Dabei wurden fiir beide
Standorte von Dr. Lademann & Partner eine Empfehlung zur zukiinftigen Nutzung
und Ausrichtung konzipiert. Diese sollen sich in das aktuelle Stadtgefiige von
Schwabach einfiigen und an beiden Polen der Altstadt einen wichtigen Anker-
punkt zwischen der HauptgeschaftsstraRe (LudwigstraBe - Konigstralle - Zoll-
nertorstralde) stellen.

Die folgenden MalRnahmen wurden fiir das Oberthema ,Optimierung des Nut-
zungsbesatzes” entwickelt:

Schaffung eines Einkaufspols im westlichen Innenstadtgebiet (Fokus Nahver-
sorgung)

Schaffung eines wohldimensionierten (Einkaufs-)Pols im ostlichen Innen-
stadtgebiet.

Tourismus und Gesamtstadt (MaRnahmen #31 bis #63)

Die MalRnahmen und Ziele im Bereich Tourismus und Gesamtstadt dienen der
Profilierung von Schwabach als Tourismusdestination nach Aulen sowie der
Kommunikation nach Innen. Fiir die in Kapitel 11 identifizierten Ziele im Bereich
des Tourismus der Stadt Schwabach sowie ableitend aus den Anforderungen der
zukiinftigen Positionierung der Stadt Schwabach wurden fiinf Handlungsfelder
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entwickelt. Eine detaillierte Betrachtung der einzelnen MaRnahmen wird in Kapi-
tel 11.4 vorgenommen.

Der im Anhang beigefiigte MaRnahmenkatalog® enthdlt auch Aktivititen, die
schon durchgefiihrt werden, deren Wichtigkeit aber noch einmal betont werden
soll, damit sie nicht aus den Augen verloren werden bzw. damit weiterhin Mittel
dafiir zur Verfiigung stehen. Insgesamt ist es zum einen fiir den Erfolg der MaR-
nahmen von besonderer Wichtigkeit, dass klare Verantwortlichkeiten festgelegt
werden. Zum anderen sind aber auch eine Zusammenarbeit aller Beteiligten bzw.
ein aktiver Dialog erforderlich.

Die MaRnahmen werden im MaRnahmenkatalog in Steckbriefen vorgestellt und
enthalten zentrale Angaben wie Voraussetzungen, Zeitplan, Prioritdt und Ver-
antwortlichkeiten.

Dariiber hinaus sind Empfehlungen zur allgemeinen Stadtentwicklung abzugeben,
die als handelsexogene Rahmenbedingungen die Entwicklungsmdglichkeiten des
Einzelhandels positiv beeinflussen kdonnen:

Sicherung und Ausbau der Stadt als Arbeitsplatzstandort; zielgerichtete An-
siedlung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben zur Erhéhung der Ar-
beitsplatz-Zentralitdat. Aktive Ansprache und Vermarktung von Schwabach als
Wirtschaftsstandort. Ansiedlung und Erhalt von Arbeitspldtzen im Bereich der
Innenstadt (z.B. Verwaltung, Banken, Versicherungen, Biironutzungen) sowie
Konzentration von Veranstaltungen und Markten sollten dabei im Bereich der
Innenstadt fokussiert werden (wichtiger Faktor fiir die Passantenfrequenz).

Profilierung der Stadt als interessanten und gut erreichbaren Wohnstandort
auch fiir den hoherwertigen, anspruchsvollen Wohnungsbau, um die positiven
Tendenzen in der Bevolkerungsentwicklung zu stabilisieren.

Schaffung/Sicherung eines investitions- und wirtschaftsfreundlichen Klimas,
sodass im bestehenden Einzelhandel auch die Bereitschaft erhoht wird, not-
wendige AnpassungsmalRnahmen (z.B. Ladengestaltung, Warenprdsentation)
regelmaldig vorzunehmen, aber auch Planungssicherheit fiir mogliche Neuan-
siedlungen besteht.

“ Vgl. Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept fiir die Stadt Schwabach - MaRnahmenka-
talog 2019.
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10.5 Einordung von Priifflachen in das Einzelhandels- und Zentren-
konzept

Konkretisierte Planvorhaben bzw. Vorhaben mit einem Bauantrag, die in die Be-
wertungen einflieBen sollen, liegen der Stadt Schwabach nicht vor, weshalb der
Entwicklungsfokus vollstandig auf die Innenstadt gelegt werden kann. Mit dem
Prell-Areal sowie dem Markgrafen-/Postareal sind dort zwei innerstadtische Po-
tenzialflachen bekannt, welche hinsichtlich der Kompatibilitat mit dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept eingeordnet werden. Zudem werden auch Empfeh-
lungen fiir die BahnhofstralRe unterbreitet.

Potenzialflache I: Prell-Areal (,,Quartier Zéllner Tor”)

Die gutachterliche Empfehlung fiir die Aktivierung der Potenzialfliche ,Prell-
Areal” soll der Entwicklung eines Einzelhandelspols im westlichen Bereich der
Innenstadt dienen und auf die Entwicklung im kurzfristigen Bedarfshereich fo-
kussiert sein.

Hierbei sind zwei Entwicklungsvarianten denkbar:
Ansiedlung eines Vollsortimenters mit insgesamt bis zu rd. 2.500 gm VKF;

Ansiedlung eines Vollsortimenters (zw. 1.500 gm bis 1.800 gm VKF) sowie
eines Drogeriemarkts (zw. 650 gm bis 800 gm VKF).

Mit der Ansiedlung im Bereich des kurzfristigen Bedarfs kann zum einen die
identifizierte Versorgungsliicke in der Nahversorgung im westlichen Stadtgebiet
geschlossen werden, wo derzeit ein strukturpragender Lebensmittelbetrieb fehlt.
Zum anderen kann ein attraktiver Eingangsbereich in der westlichen Innenstadt
mit einem frequenzbringenden Ankermieter geschaffen werden, welcher als Aus-
gangspunkt fiir den Besuch des Hauptgeschaftsbereichs von Schwabach fungiert.
Wichtig ist bei beiden Varianten der Nachweis der Vertraglichkeit, um z.B. uner-
wiinschte Lageverschiebungen in der Innenstadt oder die Beeintrachtigung der
Nahversorgung auszuschlielRen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standorts ist aufgrund der Lage am Kreu-
zungsbereich St 2239/ B 466 als sehr gut einzustufen. Zudem ist mit der Bus-
haltstelle ZollnertorstraRe sowie der stadtebaulich-integrierten Lage die Erreich-
barkeit im modal-split gewahrleistet. Das Stellplatzangebot sollte im Zuge einer
Realisierung mehr als 100 Stellplatze umfassen.
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Abbildung 63: Einordnung der Potenzialflichen im Stadtgefiige

Potenzialflache II: Markgrafen-/Postareal

Im Ostlichen Bereich der Innenstadt besteht mit dem Markgrafen-/Postareal eine
weitere Potenzialfliche. Die derzeit vorhandenen Entwicklungs-ideen sehen eine
Vitalisierung durch eine multifunktionale Nutzung vor, bei der neben einer Ver-
anstaltungshalle, der Sitz der Verwaltung auch der Bau eines Hotels oder Arz-
tehauses diskutiert werden. Auch die Initiierung von Einzelhandelsflachen ist
dabei eine Option. Aus Sicht der Gutachter sollte es sich bei dem Angebot um
innenstadterganzenden Einzelhandel mit vorrangig zentrenrelevanten Sortimen-
ten handeln, welche innerhalb des Standorts der Innenstadt zugewandt sind
(somit Richtung Siidliche RingstraRe bzw. Ludwigstralle). Die maximale Ver-
kaufsfliche an diesem Standort wird zur Erreichung eines malRstablich dimensio-
nierten Gegenpols mit rd. 2.500 gqm bemessen. Es bedarf dabei die Vertraglich-
keit innerhalb der Innenstadt im Blick zu haben. Aufgrund der kleinteiligen Ge-
baudestruktur in der Innenstadt bietet sich das Areal zur Schaffung von Flachen
> 400 gm Verkaufsflache an, wodurch sich wiederum neue akquisitorische Poten-
ziale fiir die Innenstadt von Schwabach ergeben.

Entwicklung der BahnhofstraRe:

Die BahnhofstralRe ist mit dem Markgrafen-/Postareal und der AngerstralRe/ Eil-
gutstralRe Teil der stadtplanerischen Analyse und bilden zusammen das ,Sanie-
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rungsgebiet BahnhofstraRe” (SAN7). Das Gebiet erstreckt sich vom Rand der Alt-
stadt liber die BahnhofstraRe bis jenseits des Bahnhofareals. Ziel ist es, das
Wohn-, Geschafts- und Arbeitsumfeld zu verbessern, die Aufwertung des Quar-
tiers und die Schaffung eines attraktiven Stadteingangs.
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Abbildung 64: Entwicklungsachse der Bahnhofstralie

Die BahnhofstralRe hat fiir die Stadt Schwabach groRe Bedeutung: Sie verbindet
Bahnhof und Altstadt, ist eine der wichtigsten Verkehrsachsen, bietet als Ein-
gang zur Stadtmitte einen ersten Eindruck fiir Bewohner und Gaste und ist tradi-
tioneller Standort fiir Wohnen, Gastronomie, Dienstleistung und Gewerbe. Als
stadtebauliche Probleme wurden in der BahnhofstraRe u.a. eine geringe Aufent-
haltsqualitdt, die Verkehrssituation fiir FulRganger und Radfahrer sowie die Ver-
kehrs- und Gewerbeemissionen identifiziert.

Der Einzelhandelsbesatz in der BahnhofstralRe ist derzeit sehr gering ausgepragt.
Vielmehr dominieren Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen. Aus Sicht von Dr.
Lademann & Partner sollte die Bahnhofstralde zukiinftig ohne Einzelhandel als
Zufithrung vom Hautbahnhof zur Innenstadt aufgestellt werden (Wahrung der
raumlichen Pragnanz der Standortlagen ,Innenstadt” und ,Rother StraRe”. Nicht
zuletzt mit der angestrebten Entwicklung auf dem Markgrafen-/Postareal ist die
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BahnhofstralRe als Verbindungsachse von Bedeutung (Anreise zu Veranstaltungen
mit dem OPNV). Dementsprechend sollte sich bei der zukiinftigen Gestaltung im
Zuge der Ausweisung als Sanierungsgebiet auf die Aufwertung des offentlichen
Raums fokussiert werden und als Zubringer zum Haupteinkaufs- und
-geschaftsbereich, die Innenstadt von Schwabach, fungieren.

10.6 Konsequenzen des EuGH-Urteils aus 2018 auf die rechtssiche-
re Fortschreibung von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten

Im Jahr 2018 kam der europdische Gerichtshof zum Ergebnis, dass Einzelhandel
eine Dienstleistung ist und damit auch der Europdischen Dienstleistungsrichtli-
nie unterliegt. Fiir die Kommunen - aber auch fiir die Landes- und Regionalpla-
nung - ergibt sich daher deutlicher Anpassungsbedarf. Das Urteil nimmt Gemein-
den und andere Planungstrager, die Einzelhandelsentwicklungen planend steuern
mochten in die Pflicht, die praktische Wirksamkeit von Beschrankungen von Ein-
zelhandelsnutzungen und ihre Erforderlichkeit zur Erreichung der verfolgten Ge-
meinwohlziele einschlieRlich ihrer VerhdltnismaRigkeit nachzuweisen.

Damit ergeben sich Konsequenzen sowohl fiir
die rechtssichere Fortschreibung von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten,
die Aufstellung und Anderung von Bebauungsplinen und ihrer Festsetzungen,
das Monitoring von Bebauungspldanen und

letztlich auch fiir die rechtssichere Ausarbeitung und Beurteilung von Ver-
traglichkeitsgutachten.

Das hier fortgeschriebene Einzelhandels- und Zentrenkonzept wiirdigt die durch
das EuGH-Urteil ergangenen wichtigsten Veranderungen und die daraus resultie-
renden Anforderungen fiir die kommunale Planungspraxis:

Im Lichte des EuGH-Urteils wurde die Steuerungskraft von Einzelhandels- und
Zentrenkonzepten erneut unterstrichen. Allerdings zeigt sich, dass tradierte Kon-
zepte aus der Vergangenheit mit sehr restriktiver Steuerungsauffassung bereits
heute gegen die Europdische Dienstleistungsrichtlinie verstoRBen. Die kiinftige
Rechtssicherheit der Einzelhandels- und Zentrenkonzepte ergibt sich aus den
Anforderungen aus den Artikeln 14 und 15 der Europdischen Dienstleistungs-
richtlinie:

Grundsatzlich muss das Einzelhandelskonzept das gesamte Gemeindegebiet in
den Blick nehmen und in sich kohdrent sein. Das heiRRt, auch eine Fortschrei-
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bung muss das komplette stddtischen Geflige und die Wettbewerbslandschaft
im Raum in die Untersuchung einbeziehen.

=>» Diese Betrachtungsweise ist in Schwabach erfolgt.

Wirtschaftliche Bedarfspriifungen, wie z.B. starre oder feinuntergliederte Fla-
chenbedarfsprognosen oder mechanistische Expansionsrahmen fiir kiinftige
Verkaufsflachenzuwachse sind nicht mehr zuldssig (Verbot der ,Staatswirt-
schaft”).

=>» Mechanistische Annahmen liegen dem Konzept in Schwabach nicht zu-
grunde.

Gerade fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels im Sinne der europdi-
schen Dienstleistungs- und Niederlassungsfreiheit ist eine noch starkere Aus-
einandersetzung mit rdumlichen Entwicklungsbereichen (fiir Neuansiedlungen
oder Erweiterungen) als in der Vergangenheit in Einzelhandelskonzepten ge-
boten. Anders gesagt: Ein Einzelhandelskonzept ohne Spielrdume fiir kiinfti-
gen Handel widerspricht der Dienstleistungsrichtlinie. Dies gilt auch fiir eine
einseitige Perspektivenlenkung nur auf die Innenstadt bei zeitgleicher Aus-
blendung sonstiger pragender Standorte im Gesamtgefiige der Standortkom-
mune.

=>» In Schwabach wird diese Anforderung iiber die vorrangige Stdrkung
und Sicherung der Einkaufsinnenstadt gerecht. Im Fokus steht zugleich
jedoch (mit abweichenden Zielen) das Erfordernis der Gewdhrleistung
einer dezentralen Nahversorgungsstruktur. Zudem werden fiir die bei-
den priigenden funktionalen Standortlagen (ORO, Rother Straf3e) klare
und verhdltnismdfige Ziele und Regelungen unterworfen.

Da Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten vor allem auf zentrale Versor-
gungsbereiche (ZVB) gelenkt werden sollen, miissen in modernen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepten Entwicklungsbereiche ausgewiesen werden, die
neue Einzelhandelsnutzungen in Erganzung zum Bestand aufnehmen konnen.
Eine reine Beschrankung der zentralen Versorgungshereiche auf den aktuellen
Bestand wird so nicht mehr zuldssig sein.

=> In Schwabach wurden daher fiir den einzigen zentralen Versorgungsbe-
reich der Stadt zwei Erginzungsbereiche definiert, die sich zur Weiter-
entwicklung mit grdfierflichigen Einzelhandelsbetrieben eignen. Unter
wirtschaftlicher Perspektive bedarf es jedoch zugleich der Wiirdigung,
dass diese Standortlagen nicht fiir alle Marktkonzepte geeignet sind
(Stichwort: Niederlassungsfreiheit, Diskriminierungsverbot). Vor die-
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sem Hintergrund wurde an dem Bestand des OROs festgehalten (im
Sinne eines aktiven Bestandsschutzes und — im Einzelfall nach Abwid-
gung - Mieterwechsel).

Pauschalisierende Regeln fiir die Zuldssigkeit von Nahversorgungsbetrieben
tiber eine maximal zuldssige Kaufkraftabschopfung aus dem Nahbereich wi-
dersprechen tendenziell der europdischen Dienstleistungsrichtlinie.

=» Pauschalisierende und unrealistische Annahmen als uniiberwindbare
Hindernisse wurden im Konzept nicht definiert.

Trotz der hohen neuen Anforderungen kann festgehalten werden, dass Beschran-
kungen fiir den Einzelhandel nach wie vor insbesondere im Rahmen der Bauleit-
planung anwendbar sind, solange eine explizite und belastbare stadtebauliche
Begriindung dafiir heranziehbar ist.

Grundsatzlich muss das Steuerungsinstrumentarium in einem rechtssicheren und
belastbaren Einzelhandels- und Zentrenkonzept damit 1) nicht diskriminierend,
2) erforderlich und 3) verhadltnismaRig sein. Generell wachst damit das Erforder-
nis, samtliche Reglementierungen noch starker zu begriinden. Letztlich werden
nur solche Regelungen im Einzelhandels- und Zentrenkonzept aufrechterhalten
werden konnen, die zur nachweislichen Erreichung stadtebaulicher Ziele geeig-
net sind.

Das hier vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird den neuen Anfor-
derungen des EuGH-Urteils gerecht. Zukiinftig ist dafiir Sorge zu tragen, dass die
Erforderlichkeit und VerhdltnismaRigkeit bei Umsetzung des Konzepts z.B. in die
Bauleitplanung herausgearbeitet wird. Hier hat das EuGH-Urteil klare Aussagen
zur gebotenen Rechtssicherheit von Bebauungspldanen getdtigt. Es bedarf einer
gut begriindeten und verhdltnismaRigen Rechtfertigung fiir den Eingriff in den
Wettbewerb. In der vorliegenden Fassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept
wird dieses stadtebauliche Entwicklungskonzept dem Nicht-
Diskriminierungsgebot von Standortlagen oder am Markt agierender Konzepte
gerecht.
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11  Perspektiven der Tourismus- und Hotelentwick-
lung in Schwabach

Der Tourismus nimmt in der Stadt Schwabach eine zunehmend wichtigere Rolle
ein. Der Tourismus stellt dabei die Summe verschiedener Einzelaktivitdten und
Angebote dar (z.B. Infrastruktur, Beherbergungsgewerbe, Freizeitanbieter). Fiir
die gezielte Weiterentwicklung des Tourismusstandorts Schwabach wird eine
konzeptionelle Grundlage erarbeitet, welche die Positionierung von Schwabach
bestimmt. Im Rahmen des Konzepts werden die zukiinftigen MaRnahmen aus den
Teilbereichen zur Zielerreichung miteinander verkniipft und mit Handlungsemp-
fehlungen bzw. Arbeitsschritten fiir die gesamte Stadt Schwabach hinterlegt.

Grundlage fiir das Tourismuskonzept waren insbesondere die Ergebnisse der Sit-
zungen des Arbeitskreises und der Fachgruppen sowie weitere Analyseergebnisse,
fachliche Einschdtzungen, Planungen sowie die Wiirdigung genereller Informati-
onen.

Die Untersuchung zum Tourismus gliedert sich in fiinf wesentliche Teile:
Allgemeine Trends,
Analyse der touristischen Rahmenbedingungen der Stadt Schwabach,
Strategien und Ziele der Tourismusentwicklung in Schwabach,
Touristische Handlungsempfehlungen fiir die Stadt Schwabach,
Hotelbedarfsanalyse.

Aufgabe eines Tourismuskonzeptes ist es, die Ausgangssituation nachhaltig zu
verbessern und lohnende Schwerpunkte fiir geeignete Formen des Fremdenver-
kehrs in der Stadt darzustellen. Es soll zukiinftig als Leitansatz die Zusammenar-
beit von Verwaltung und den einzelnen Akteuren dienen und insgesamt den Tou-
rismusstandort Schwabach zukunftsfahig aufstellen. Dabei soll neben einer Ver-
grolRerung der Aufenthaltsqualitat fiir Gaste auch eine VergroRerung der Lebens-
qualitat fiir die Bevdlkerung sowie die Erhohung der Standortqualitat fiir Unter-
nehmen und Beschaftigte erzielt werden.

Die Hauptziele des Konzepts sind demnach vor allem:

Starkung und Ausbau des Tourismus in der Stadt Schwabach,
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Starkung der Wirtschaftskraft von Schwabach in Folge des touristischen Aus-
baus,

Starkung des Bereichs Tourismus zur Steigerung der Lebensqualitat fiir die in
Schwabach lebende Bevolkerung,

Belebung der Innenstadt.

11.1  Trends und Herausforderungen im Tourismus

Ahnlich wie der Bereich des Einzelhandels wird auch der Bereich des Tourismus
und der spezifischen Leistungstrager durch allgemeine Entwicklungen und Trends
mitgepragt, welche fiir die Stadte und Regionen zu speziellen Herausforderungen
und Chancen fiihren. Daher soll nachfolgend eine kurze Ubersicht von ausge-
wahlten Trends im Bereich des Tourismus aufgefiihrt werden. Diese sind fiir die
zukiinftige Entwicklung der Stadt Schwabach von entscheidender Bedeutung und
werden im Rahmen der Erstellung von Handlungsempfehlungen und MaRnahmen
mit beriicksichtigt.

Demographie

Der demographische Wandel in den westlichen Industrielandern wird sich unter
anderem direkt auf die touristische Entwicklung auswirken. Wie bereits im Kapi-
tel zum Einzelhandel aufgezeigt, wird fiir Deutschland eine sinkende Geburtenra-
te und eine steigende Lebenserwartung prognostiziert. Die Altersstruktur wird
sich in Deutschland somit ,deutlich nach oben verlagern”.

Dementsprechend wird der Tourismus in Zukunft vor allem durch die in der Regel
einkommensstarke Altersgruppe 50+ gekennzeichnet werden. Anders als zuvor ist
in dieser Altersgruppe eine enorme Reiselust sowie eine hohe Zahlungsbereit-
schaft fiir Reisen festzustellen.

Die steigende Zahl dlterer Touristen erfordert eine Anpassung der touristischen
Einrichtungen, um die Bediirfnisse der Zielgruppe erfiillen zu kénnen. So gilt es
sich zukiinftig mit Faktoren wie der Barrierefreiheit und der Komfortorientierung
zu beschaftigen (Zielgruppenspezifische Angebote).

Klimawandel

Der Klimawandel hat bereits heute, und wird zukiinftig verstarkt, Auswirkungen
auf den Tourismus in Deutschland haben. Die erhohten Temperaturen ermdgli-
chen eine Saisonverlangerung und einen steigenden inlandischen Tourismus, was
zundchst als positiv fiir den Tourismus zu bewerten ist. Zugleich wird sich der
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Klimawandel jedoch auch negativ auf einige Urlaubsregionen auswirken. Dies
gilt insbesondere fiir den Wintertourismus und stadtische Regionen die im Hoch-
sommer einem verstarktem Hitzestress ausgesetzt sind.

Globalisierung

Die Globalisierung ist vor allem durch eine erhdhte Mobilitdt gekennzeichnet.
Folge fiir den Tourismus ist vor allem eine steigende Internationalisierung, die
besonders Auswirkungen auf stddtische Regionen und international bekannte
Orte (z.B. UNESCO Weltkulturerbe) haben wird. Es gilt zukiinftig aber auch fiir
ldndliche Regionen, durch eine gute infrastrukturelle Anbindung und gezielte
Marketingkonzepte zunehmend fiir den internationalen Tourismus attraktiv zu
sein.

Digitalisierung

Die steigende Digitalisierung hat direkten Einfluss auf den Tourismus. Das Inter-
net weist besondere Bedeutung fiir den Buchungsprozess von Reisenden auf. So
werden Reisen nicht nur vermehrt liber das Internet gebucht, sondern erfolgt
auch iiber Bewertungsportale wie ,TripAdvisor” oder ,Reiseblogger” ein Aus-
tausch der Reisenden untereinander. Sie sind zu einem elementaren Bestandteil
der Informationsbeschaffung und der Reiseplanung geworden. Das Internet er-
offnet den Regionen und Betrieben ein enormes Potenzial um {iber Internetauf-
tritte eine Gasteverbindung herzustellen. Insbesondere Social Media Kandlen ist
eine stark wachsende Bedeutung zuzuweisen. Die Chancen die sich ergeben gilt
es durch professionelle Betreuung zu verfolgen. Hierbei ist ebenfalls wichtig,
dass sich die Betriebe gemeinsam aufstellen und teilweise auch gemeinsame
Plattformen der Informationsbeschaffung aufbauen. Dies wiirde die Online-
Prasenz der einzelnen Betriebe deutlich erweitern. Das Internet eroffnet ebenso
den touristischen Betrieben die Chance Prozesse zu optimieren und Vertrieb und
Service zu verbessern.

Gesundheitsbewusstsein

In Deutschland ist der Trend des wachsenden Gesundheitsbewusstseins zu be-
obachten. Die zunehmende Bedeutung von Sport und einem gesunden Lebensstil
haben direkte Auswirkungen auf den Tourismus. So erfahrt beispielsweise das
Segment des ,Naturtourismus” eine wachsende Bedeutung. Zukiinftig ist es be-
sonders fiir landliche Regionen und Betriebe wichtig auf diesen Trend zu reagie-
ren und eine gesunde regionale Erndhrung sowie die Verwendung nachhaltiger
Baumaterialien bereit zu stellen. Als weiterer fester Bestandteil ist es vor allem
jungen und liquiden Urlaubern wichtig, eine moglichst unberiihrte Natur zu erle-
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ben. Im Hintergrund stehen dabei die mentale und geistige Erholung um den
zuvor im stadtischen Arbeitsleben angestauten Stress abzubauen. In Deutschland
fiihlt sich jeder zweite von Depressionen und Burn-Out bedroht, weswegen es im
Trend liegt eine Auszeit im Urlaub oder am Wochenende in der Natur einzulegen.
Auch die Thematik des Aktivtourismus erfahrt eine wachsende Bedeutung.

Zeit

Die Reisen der Urlauber werden zunehmend spontan gebucht und erstrecken sich
iiber einen kiirzeren Zeitraum. Dabei treten vor allem auch Staddtereisen in den
Fokus der Touristen, die ihre Reisen hdufig mit einem Event, wie einem Sporter-
eignis oder ein Musicalbesuch, verbinden. Auch die Option der Last-Minute-
Reisen wird verstarkt nachgefragt. Zudem spielt auch ein immer kleiner werden-
des Zeit-Budget eine wichtige Rolle bei der Nachfrage von kurzen Stadtereisen.

GroRe Einheiten

Eine wachsende Beliebtheit erfahren groRRere Freizeitanlagen mit hohen Kapazi-
taten. Hierfiir ist besonders das vielseitige Angebot solcher Anlagen auschlagge-
bend. In Freizeitparks wie dem Phantasialand, wird es den Touristen ermoglicht
zu {ibernachten, sich zu verpflegen und sich zu amiisieren ohne dabei den
Standort zu wechseln (gleiches gilt auch fiir den aufstrebenden Kreuzfahrttou-
rismus). Dieses Modell ist vor allem fiir Familien attraktiv. Der Trend der Ange-
botsabrundung ist jedoch auch auf kleinere MaRRstabsebenen iibertragbar.

Fachkraftemangel

Der Tourismussektor ist gekennzeichnet durch einen Fachkraftemangel. Das an
Fachpersonal in der Hotellerie und in der Gastronomie hat zuletzt abgenommen,
was vor allem durch die gesteigerten Anspriiche der jungen Generation ausgelost
wurde. Die wachsende Zahl an Studenten hat zur Folge, dass weniger junge Men-
schen sich dazu entscheiden einen Aushildungsberuf zu erlernen. Zukiinftig gilt
es fiir touristische Betriebe den Beruf durch eine gute Bezahlung und Karriere-
moglichkeit fiir junge Generation attraktiv zu gestalten.

Entgegen der oben aufgefiihrten Trends entwickeln sich zudem sogenannte Ge-
gentrends, welche vollkommen kontrdr zu den ausgewiesenen Megatrends verlau-
fen und zum Teil daraus entstehen:

Heimatgefiihl

Gegensatzlich zur Globalisierung entwickelt sich zunehmend eine gesteigerte
Wahrnehmung der eigenen Heimat. Im Hintergrund steht dabei der Trend der
Regionalitdt, der sich auch auf den Tourismus auswirkt. Immer mehr Menschen
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wahlen regionale Produkte und tragen aktiv zu einer Identitdtsbildung einer
Region bei.

Offline gehen

Anders als beim Trend der Digitalisierung, genieRen es auch vermehrt Touristen
im Urlaub von Medien und vom Internet Abstand zu nehmen. Das Thema der
»digitalen Entgiftung” erfahrt dabei wachsenden Zuspruch. So gehért es fiir eine
steigende Anzahl an Touristen dazu, die Erreichbarkeit im Urlaub auf ein Mini-
mum zu begrenzen.

Nachhaltigkeit

Der Trend der Nachhaltigkeit ist besonders zu betrachten und zu vermerken. Das
Naturbewusstsein innerhalb der Bevilkerung steigt enorm und wird sich zukiinf-
tig verstarkt auf den Tourismus auswirken. So wird zukiinftig beispielsweise ver-
starkt auf eine nachhaltige Mobilitdt gesetzt. Diese wiirde mit langen Fernreisen
kollidieren. Es gilt fiir den Tourismussektor zukiinftig klimaneutrale sowie regio-
nale Angebote zu forcieren um den Bediirfnissen der Urlauber entgegen zu kom-
men.

Gemeinwohl

Neben konventionellen Modellen des Tourismus, wie die Nutzung von Hotels und
Apartments, erfahren Tauschmodelle wie Airbnb oder Uber eine immer grofiere
Bedeutung. Im Hintergrund steht hierbei ein wachsendes Bewusstsein fiir Ge-
meinsamkeiten. Die Sharing Economy steht dabei jedoch nicht im direkten Wett-
bewerb mit den gewdhnlichen touristischen Formaten. Vielmehr spricht das Ge-
meinwohl eine weitere Nachfragegruppe an.
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11.2  Touristische Rahmenbedingungen der Stadt Schwabach

11.2.1 Lage im Raum mit Bezug auf den Tourismus

Die Stadt Schwabach wird innerhalb der Tourismusregionen von Bayern der Stad-
teregion Niirnberg mit den weiteren Stadten Niirnberg, Fiirth, Erlangen zugeord-
net. Angrenzende Regionen sind in Richtung Siiden das Frankische Seenland
sowie in Richtung Westen die Region Romantisches Franken.

-

CObUFg, Ffank nwalid '

Rennsteig

Stadt

Schwabach Romantisches

Franker

' Naturpark
< Altmahltal

Bayerisches Landesamt fur Statistik 2019

vabe

Schwabeél

Abbildung 65: Tourismusregionen des Freistaats Bayern

Geografisch befindet sich Schwabach im mittelfrankischen Becken. Dabei wird
die Landschaft im Siiden, Westen und Norden durch Walder gepragt. Nach Osten
bestimmt die Talaue der Rednitz die Landschaft. Das Rednitztal ist seit 2004
Europdisches Natura 2000-FFH-Schutzgebiet.

Die lberregionale Erreichbarkeit der Stadt Schwabach ist tber die Ost-West-
Autobahn A 6 (Anschlussstelle Schwabach-Siid und Schwabach-West) als sehr gut
einzuordnen. Dies ist als Standortvorteil aufgrund des zusatzlichen Fremdenver-
kehrspotenzials zu bewerten. Zudem ist die Stadt an zwei BundesstraRen (B 2
und B 466) angebunden. An den schienengebundenen Verkehr ist Schwabach
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durch die Bahnstrecke Niirnberg-Augsburg-Miinchen {iber den Regionalverkehr
der Deutschen Bahn angeschlossen. Mit der S-Bahn ist die Stadt dariiber hinaus
mit dem gesamten Umland von Niirnberg verbunden. Der internationale Flugha-
fen in Niirnberg sowie der Hauptbahnhof in Niirnberg sind dariiber hinaus in
raumlicher Nahe zu Schwabach zu verorten.

11.2.2 Touristische Nachfrage in Schwabach

Der Tourismus in der Stadt Schwabach spielt eine immer weiter zunehmend wich-
tige Rolle. Schwabach verzeichnet nach dem Bayrischen Landesamt fiir Statistik
seit dem Jahr 2007 sowohl bei den Gdsteankiinften als auch bei den Gasteiiber-
nachtungen eine sehr positive Entwicklung®. Die prozentuale Steigerung gegen-
tiber 2007 liegt im Jahr 2017 bei rd. 254 % bei den Gasteankiinften bzw. 276 %
bei den Gasteiibernachtungen. Hierbei spielt vor allem das im Jahr 2009 erdffne-
te Hotel Holiday Inn Express eine wichtige Rolle. Allerdings ist in den vergange-
nen Jahren eine gewisse Stagnation der Gasteankiinfte und als auch der Uber-
nachtungen in der Stadt zu verzeichnen.

Neben den eigenen touristischen Ankniipfungspunkten im Stadtgebiet kommt
der Stadt Schwabach dabei auch das gut florierende Messegeschehen in Niirn-
berg zugute. Mit der Akademie fiir Gesundheit und Lebensmittelsicherheit ist
zudem eine Bildungseinrichtung fiir die Bereiche Gesundheit und Lebensmittelsi-
cherheit ansdssig, die regelmdlig langere Weiterbildungsveranstaltungen inner-
halb der Stadt durchfiihrt. Somit ist die touristische Nachfrage auch zu einem
gewissen Anteil durch eine Nachfrage im Bereich Geschdftsreisen gepragt.
Dadurch profitieren demnach u.a. auch die lokalen Hotels und Gasthofe.

“ Es sei darauf hingewiesen, dass vom Statistischen Landesamt nur die Betriebe mit mehr als
neun Betten erfasst werden und auch die Zahl der Tagesgdste in der Statistik nicht enthalten
ist. Das tatsdchliche Tourismusaufkommen ist demnach gréRer einzuschdtzen, v.a. vor dem
Hintergrund, dass in Schwabach auch der Tagestourismus eine wichtige Rolle spielen diirfte.
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E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fur die Stadt Schwabach
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Abbildung 66: Ankiinfte von Gasten aus dem In- und Ausland in der Stadt Schwabach
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Abbildung 67: Ubernachtungen von Gasten aus dem In- und Ausland in der Stadt Schwabach
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Wahrend die Gasteankiinfte aus dem Inland in den vergangenen Jahren weiter
ausgebaut werden konnten, ging die Zahl der Ankiinfte aus dem Ausland leicht
zuriick. Dabei stieg auch die Aufenthaltsdauer von Gasten aus dem Inland in den
letzten 10 Jahren auf knapp 1,7 Tage an. Die Aufenthaltsdauer von Gasten aus
dem Ausland sank hingegen auf knapp 1,5 Tage (durchschnittliche Aufenthalts-
dauer in Deutschland im Jahr 2017 = 2,6 Tage™).

Die Anzahl der Betten konnte in der Stadt Schwabach in den vergangenen Jah-
ren nach einem leichten Riickgang zwischen 2010 und 2013 wieder deutlich ge-
steigert werden und befindet sich nun mit rd. 470 Betten auf dem hdchsten
Stand. Der Ausbau der Bettanzahl verzeichnet mit Blick auf die Gastelibernach-
tungen allerdings in den letzten vier Jahren eine Stagnation der Auslastung
(bzw. prozentualer Riickgang gegeniiber der Bettenanzahl). Diese ist mit im
Durchschnitt 52 % als tiberdurchschnittlich zu bewerten.
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Abbildung 68: Bettenanzahl und Auslastung im Jahresvergleich
Fiir eine bessere Einordnung der Zahlen wurde ein Vergleich mit kleineren

(Forchheim, Herzogenaurach, Lauf a.d.P., Zirndorf) und gleich groRen (Neu-
markt, Ansbach, Forchheim) Kommunen aus dem Umland sowohl fiir die Anzahl

* Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) 2018: Tourismus in Zahlen.
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der Gastebetten als auch fiir die Anzahl der Ubernachtungen vorgenommen. Da-
bei wird die Tourismusintensitdt als MaRstabskategorie herangezogen (je 1.000
Einwohner). Sie stellt einen Kennwert fiir die relative Bedeutung des Tourismus
fiir eine Destination dar. In diesem regionalen Kontext ist die Anzahl der Gaste-
iibernachtungen pro 1.000 Einwohner als unterdurchschnittlich zu bewerten.

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fir die Stadt Schwabach

Tourismuskennzahlen fir die Stadt Schwabach
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Abbildung 69: Gasteiibernachtungen im regionalen Vergleich
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Auch das Bettenangebot der Stadt Schwabach ist im regionalen Vergleich trotz
des starken Ausbaus der vergangenen Jahre als eher unterdurchschnittlich ein-
zuordnen. Der Blick auf die Auslastung hingegen ist erfreulich.

E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fir die Stadt Schwabach
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Abbildung 70: Angebotene Gastebetten im regionalen Vergleich

Die beiden Sommermonate Juli und August weisen die hochste Bettenauslastung
im Jahresvergleich auf. In diesen Monaten ist keine Messeveranstaltung in der
Stadt Niirnberg. Vielmehr setzt sich die Nachfrage aus Ferienurlaubern und
Durchreisenden (direkte Lage an der BAB 6) zusammen.
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Abbildung 71: Bettenauslastung im Monatsvergleich

Die touristischen Rahmenbedingungen der Stadt Schwabach zeichnen sich durch
die Lage innerhalb der Metropolregion sowie den angrenzenden Tourismusregio-
nen Frankisches Seenland und Romantisches Franken aus. Zudem ist die touristi-
sche Entwicklung der vergangenen zehn Jahre sehr positiv zu bewerten, auch
wenn in den vergangen vier Jahren bei tendenziell steigenden Bettenkapazitaten
bei der Auslastung eine gewisse Stagnation einsetzte. Die durchschnittliche Auf-
enthaltsdauer von 1,7 Tagen deutet dabei auf einen kurzen Verbleib der Gaste in
Schwabach hin.
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11.2.3 Touristisches Angebot in Schwabach

Das touristische Angebot in der Stadt Schwabach wird im Bereich der Sehens-
wiirdigkeiten und Points of Interest im Wesentlichen durch die historische Alt-
stadt und Museumseinrichtungen bereitgestellt. Dariiber hinaus werden ganzjah-
rig weitere kulturelle Angebote und Veranstaltungen angeboten, welche auch in
die Region ausstrahlen.

Altstadt von Schwabach

Als wichtigste Sehenswiirdigkeit ist vor allem die historische Altstadt mit ihre
mittelalterlichen Stadtstruktur aufzufiihren. Dabei stellen die historischen Ge-
bdude, die Platze sowie die Einzelhandels- und Dienstleistungshetriebe den Mit-
telpunkt des urbanen Lebens in Schwabach dar. Der zentralgelegene Kdnigsplatz
ist aufgrund der Tiefgarage zudem Ausgangspunkt fiir viele Touristen. Mit dem
Rathaus sowie der Touristeninformation ist der Konigsplatz sowohl fiir die Biirger
als auch fiir Touristen gleichermalRen von Relevanz.

Museen in Schwabach

Weitere touristische Angebote der Goldschldagerstadt sind das Stadtmuseum so-
wie zu einem gewissen Grad auch das jiidische Museum (sehr eingeschrankte
Offnungszeiten). Im Stadtmuseum wird aufgrund seiner Sammlungs- und For-
schungstatigkeit das Wissen um die Geschichte der Stadt von ihren Anfangen bis
zur Gegenwart dargestellt. Dabei fungiert es als kulturelle Bildungs- und Dienst-
leistungseinrichtung fiir ein breites Publikum. Auch das Thema des Goldschlager-
tums wird in einer eigens dafiir errichteten Museumshalle beleuchtet (u.a. in der
Goldschlagerbox). Es befindet sich im O°Brien-Park im Norden der Stadt. Das
Jiidische Museum in Schwabach ist Teil der stadteiibergreifenden Museumsein-
richtung ,Jidisches Museum Franken” mit Hauptsitz in Fiirth. Dabei wurde das
LJidische Museum Franken” in Schwabach Anfang Juni 2015 erdffnet. Das Muse-
um befindet sich in einem ehemals jidischen Wohnhaus in der Synagogengasse
10. In ihm wurde eine historische Laubhiitte mit Wandmalerei aus spatbarocker
Zeit entdeckt. Die Ausstellung vermittelt durch Audiostationen und animierten
Filmen das jlidische Laubhiittenfest, die Hausgeschichte sowie die jiidische Ge-
schichte Schwabachs.

Einkaufen in Schwabach

Innerhalb der Altstadt sind eine Vielzahl von Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und Gastronomiebetriebe vorhanden. Die Hauptlage bildet dabei vor allem die
LudwigstralRe in Verbindung mit der KonigstraRe sowie der Zollnertorstral3e. Der
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Bereich der Konigstralle sowie des Konigsplatzes ist ganz iiberwiegend als Ful3-
gdngerzone gestaltet.

In der nachfolgenden Karte sind die wesentlichen Sehenswiirdigkeiten der Stadt
Schwabach sowie die Points of Interest aufgefiihrt:
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Abbildung 72: Hauptsehenswiirdigkeiten bzw. Points of Interest in Schwabach

Veranstaltungsangebot und Events

Das Veranstaltungsangebot der Stadt Schwabach erfahrt eine positive Resonanz

und strahlt auch in die umliegenden Regionen hinaus (liberregionale Bekannt-
heit). Hier sind u.a. Feste wie ORTUNG, der Regionalmarkt und die Goldschlager-
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nacht™ aufzufiihren. Aber auch Veranstaltungen wie die Autoshow oder das Lite-
raturfestival LesArt sind sowohl bei Einheimischen als auch bei Gasten aus dem
Umland sehr beliebt. Den Hauptausrichtungsort stellt dabei der Kénigsplatz in-
nerhalb der Altstadt. Als weitere Events sind u.a. der Frankische Sommer sowie
verschiedene Konzerte aufzufiihren. Dabei stellt der Markgrafensaal die groRte
Veranstaltungslocation im Stadtgebiet.

Weitere kulturelle Angebote

Weitere Kultureinrichtungen als Anziehungspunkte werden neben den beiden
innerstadtischen Museen auch iiber die Musikschule, die Volkshochschule sowie
durch die Stadthibliothek bereitgestellt. Diese strahlen auch in das nahgelegene
Umland aus.

Besonderes Angebot: Spirituelles Schwabach

Als weiteres kulturelles Angebot werden in Schwabach spirituelle Orte in den
Fokus gestellt. Dabei laden Orte wie Kirchen, Parks oder ein Bach zur Auszeit
und zum Nachdenken ein. Zudem durchzieht ein Teil des Jakobswegs die Stadt
Schwabach (Abschnitt von Niirnberg nach Oettingen).

Angebot an Stadtfiihrungen

Im Rahmen der Stadtfiihrungen wird in Schwabach ein vielseitiges Programm
angeboten. Hierzu zdhlen neben allgemeinen Stadtrundgangen (6ffentliche Tou-
ren einmal in der Woche zwischen Mai und Oktober) auch spezialisierte Touren
u.a. zu den Themen Geschichte der Hugenotten, Kellerlabyrinth am Pinzenberg,
kulinarisches Schwabach und TATORT Schwabach. Insgesamt werden 16 Stadt-
fiihrungen angeboten: Zudem kdnnen auch gréRRere Gruppen einzelne Stadtfiih-
rungen wahrnehmen. Positiv sticht die App-basierte Stadtrallye heraus, bei der
das Wunderkind Jean-Phillipe Barratier mit Fragen durch die Stadt fiihrt.

Gastronomisches Angebot

Das in Schwabach bestehende Speiseangebot umfasst eine Vielzahl verschiedener
Ausrichtungen. Neben der frankischen Kiiche kann der Gast in Schwabach zwi-
schen weiteren Angeboten im Bereich Restaurants, Cafés und Bars/ Kneipen
wihlen. Ein Verzeichnis mit den jeweiligen Offnungszeiten wird umfassend auf
der Onlineprasenz der Stadt Schwabach abgebildet.

** Die Veranstaltung ORTUNG und Goldschldgernacht wechseln sich im Zwei-Jahresturnus ab.
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Weitere erganzende Freizeitangebote in der Stadt Schwabach

Die Stadt Schwabach bietet eine Vielzahl an Freizeitmdglichkeiten. Neben einer
grolRen Vereinsstruktur sowie frei zuganglichen Sportpldtzen bietet die Stadt
Schwabach u.a. auch Angebote im Bereich Fitnessstudios, Kegelbahnen, Paint-
ball, Skaten, Trimm-Dich-Pfad, Wellness sowie ein Sommer- und Hallenbad.

Touristeninformation

Mit der Touristeninformation am Konigsplatz im Rathaus besteht eine zentraler
Anlaufpunkt im Stadtgebiet, an dem alle touristischen Fragen und Informationen
um die Stadt Schwabach vermittelt werden. Im Tourismusbiiro der Stadt kénnen
die Gaste Stadtfiihrungen oder Fiihrungen in der Goldbox des Stadtmuseums bu-
chen und Infomaterial iiber Sehenswiirdigkeiten und Einkaufsmoglichkeiten so-
wie Veranstaltungen erhalten. Zudem werden Informationen zu Ubernachtungs-
moglichkeiten und Ausgeh-Tipps bereitgestellt. Die Offnungszeiten sind Montag
bis Freitag von 8 bis 18 Uhr sowie samstags von 9 bis 12 Uhr.

Beschilderung und Wegefiihrung

In der Stadt Schwabach besteht ein gutes Wegeleitsystem, welches eine einfache
Besucherfiihrung zu den wichtigsten Zielpunkten ermdglicht. Dabei ist eine
schnelle und leichte Erkennbarkeit der Hinweisschilder gegeben.

Ankniipfungspunkte fiir den Tourismus von Schwabach in der Region

Durch ihre Lage im Raum kann die Goldschlagerstadt Schwabach neben den ei-
genen Anziehungspunkten auch von der Nahe zu den beiden angrenzenden Tou-
rismusregionen profitieren. Mit dem Frankischen Seenland ist dabei ein bedeu-
tendes Naherholungsgebiet sowie eine beliebte Ferienregion in kurzer Zeit aus
Schwabach erreichbar. Auch die Tourismusregion Romantisches Franken bietet
vom Naturpark Frankenhdhe bis zur Romantischen Stralle ein vielfdltiges Ange-
bot in der Nahe zu Schwabach.

Neben den regen Messeveranstaltungen in Niirnberg strahlen im Bereich der
Ubernachtungen auch regionale Veranstaltungen wie der Triathlon in Roth auf
Schwabach aus. Weitere regionale Sehenswiirdigkeiten sind in der Metropolregi-
on Niirnberg-Fiirth-Erlangen-Schwabach verankert (u.a. Historische Altstadt von
Niirnberg, Playmobil-Funpark Zirndorf und Dokumentationszentrum Reichspartei-
tagsgeldnde Niirnberg).
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Als besondere Sehenswiirdigkeit bzw. Points of Interest konnen neben der histo-
rischen Altstadt noch die beiden Museen gewertet werden. Dariiber hinaus be-
stehen vielfdltige Veranstaltungen und Feste, welche ein regionales Publikum
nach Schwabach ziehen. Uberregional profitiert die Stadt Schwabach hauptsich-
lich von der Lage zu Niirnberg (v.a. aufgrund der Messen dort) sowie der Lage an
der BAB 6. Mit Blick auf die Angebotsstruktur in Schwabach wird ersichtlich,
dass neben den Ubernachtungsgisten auch Tagesausfliigler eine wichtige Rolle
bei der touristischen Nachfrage spielen.

11.2.4 SWOT-Analyse des Tourismusstandorts Schwabach

Die wichtigsten Starken und Schwachen sowie Chancen und Risiken des Touris-
musstandorts Schwabach lassen sich wie folgt charakterisieren:

Starken:

Atmosphare: Die Stadt Schwabach weist mit ihrer historischen Altstadt ein
stadtisches Flair mit Fachwerkhdusern und dem Fluss Schwabach auf. Neben
der attraktiv gestalteten Fullgangerzone entlang der KonigsstralRe besteht
dariiber hinaus zentral gelegen ein ansprechend gestalteter Marktplatz (Ko-
nigsplatz) sowie das Rathaus (mit goldenem Dach). Die Altstadt stellt somit
eine der wichtigsten Sehenswiirdigkeiten innerhalb der Stadt Schwabach dar.

Erleben/ Aktivitaten: Die Stadt Schwabach weist ein vielfdltiges kulturelles
Angebot auf und verfiigt fast ganzjahrig {iber einen gefiillten Veranstaltungs-
kalender. Hierzu zdhlen neben regional ausstrahlenden Veranstaltungen (u.a.
Regionalmarkt, ORTUNG) auch die beiden innerstadtischen Museen sowie
Konzertveranstaltungen.

Alleinstellungsmerkmal: Mit dem Thema des Goldschlagertums besitzt die
Stadt Schwabach ein Alleinstellungsmerkmal gegeniiber anderen Stadten.
Derzeit wird das Handwerk durch den Goldschldgerschaupavillon in der In-
nenstadt sowie der Goldschlagerschauwerkstatt im Stadtmuseum in zwei Dau-
erausstellungen naher gebracht. Dariiber hinaus findet das Thema Goldschla-
ger zunehmend Einzug in das Stadtbild (u.a. Goldner Findling an der Schwab-
ach, Goldschldgerdenkmal am Sablaiser Platz).

Lage der Stadt Schwabach: Die Lage innerhalb der Metropolregion und dabei
vor allem die Ndhe zu Niirnberg (vor allem Messegdste) sind auch fiir den
Tourismus in Schwabach von besonderer Bedeutung. Zudem bergen die bei-
den angrenzenden Tourismusregionen Frankisches Seenland und Romanti-
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sches Franken auch Potenziale fiir die Stadt Schwabach. Auch regionale Ver-
anstaltungen wie z.B. der Triathlon in Roth sorgen in Schwabach fiir ein er-
hohtes Tourismusaufkommen.

Beschilderung in der Stadt: Fiir die verschiedenen Sehenswiirdigkeit in der
Stadt Schwabach besteht ein gutes Wegeleitsystem, welches an pragnanten
Stellen der Kernstadt vorhanden ist.

Internetauftritt: Positiv muss hervorgehoben werden, dass der Internetauf-
tritt der Stadt Schwabach neben Englisch in fiinf weiteren Sprachen (franzo-
sisch, italienisch, spanisch, griechisch, tiirkisch) erfolgt.

Touristische Nachfrage: Auch wenn in den letzten Jahren eine gewisse Stag-
nation im Bereich der Gasteankiinfte sowie der Gasteilibernachtungen vorhan-
den ist, so ist der langfristige Trend der letzten Jahre durchweg positiv zu
bewerten. Auch die Auslastung der Hotelangebote ist im regionalen Vergleich
auf einem {iberdurchschnittlichen Niveau.

Tourismusinformation sowie Werbe- und Informationsmaterial: Mit der Touris-
teninformation am Konigsplatz besteht ein zentraler Anlaufpunkt fiir die an-
kommenden Gaste. Hier werden alle touristischen Fragen und Informationen
um die Stadt Schwabach vermittelt.

Verkehrliche Erreichbarkeit und Parkplatzsituation: Die Stadt Schwabach ist
sowohl im Individual- als auch im offentlichen Verkehr sehr gut erreichbar.
Auch innerhalb der Stadtgrenzen ist die Erreichbarkeit im modal split sehr
gut ausgebaut. Im Innenstadtbereich befinden sich zudem rund 1.500 Park-
moglichkeiten im Stralenraum, auf Parkpldtzen und in Tiefgaragen. Ein Park-
leitsystem weist den Weg dahin. Die oberirdischen Parkpldatze werden mon-
tags bis freitags in der Zeit von 8 bis 18 Uhr und samstags von 9 bis 16 Uhr
bewirtschaftet. Samstags sind auf einigen Parkpldatzen bis zu vier Stunden
parken mit Parkscheibe kostenfrei. Auf allen Parkpldtzen ist auch das Bezah-
len per SMS und App moglich.

Schwachen:

Kommunikation bzw. Bekanntheit: Die Stadt Schwabach weist ein touristi-
sches Angebotsspektrum auf (historische Innenstadt, Veranstaltungen, Gold-
schlagertum etc.). Es fehlt allerdings an einer {iberregionalen Bekanntheit.
Daher kann die Stadt Schwabach innerhalb der Tourismusregionen in Bezug
auf die Bekanntheit mit den umliegenden Stadten und Region nicht mithal-
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ten bzw. hervorstechen. Auch die Herausstellung des Goldschlagertums kann
noch deutlicher erfolgen.

Touristische Angebote: Im Bereich der Angebote muss konstatiert werden,
dass es neben der historischen Innenstadt insgesamt zu wenig Attraktionen
gibt, welche neugierig auf einen Stadtbesuch machen (geringe Anzahl an
Point of Interests) und dariiber hinaus fiir einen langeren Aufenthalt in der
Stadt Schwabach anregen. In den Wintermonaten ist das touristische Ange-
bot zudem nicht all zu ausgeprdgt. In den Arbeitskreisen wurde auch eine
fehlende Anbindung an das Radtouristiknetz sowie das Fehlen einer Eventhal-
le angemerkt.

Einzelhandel: Auch wenn in der HaupteinkaufstraRe bzw. der FuRgangerzone
ein guter Geschaftsbesatz vorhanden ist, so ist mit dem ORO-Einkaufszentrum
und seinen filialisierten Anbietern ein Standort aulRerhalb der Innenstadt in
autokundenorientierter Lage ansdssig. Aktuell agieren die Standorte Innen-
stadt und ORO unabhdngig voneinander. Zufiihrungseffekte gen Innenstadt
bestehen derzeit nicht.

Lage: Die Lage im Raum hat fiir die Stadt Schwabach neben den positiven
Effekten zugleich auch ein Nachteil, da sehr viele weitere Angebote innerhalb
kiirzester Wegedistanz in der Region vorhanden sind.

Gastronomie: Tourismus, gleichgiiltig in welcher Form, ist unabdingbar auf
eine funktionierende Gastronomie sowie eine ausreichende Zahl von Uber-
nachtungsmoglichkeiten angewiesen. Das gastronomische Angebot in der
Stadt Schwabach ist zwar vielfdltig, dennoch kann teilweise ein fehlender
Bezug zur ,frankischen Kiiche” festgestellt werden. AuRerdem besteht in der
Stadt Schwabach kein Café, in welchem eine groRere Touristengruppe verwei-
len kdnnte.

Beherbergung: Derzeit wird das Beherbergungsgewerbe in der Stadt Schwa-
bach malgeblich durch das Holiday Inn gepragt. Dariiber hinaus fehlt es an
Vielfalt. Die weiteren Angebote sind alle der Angebotssparte kleinerer inha-
bergefiihrter Hotels zuzurechnen.

Auffindbarkeit u. Offnungszeiten Jiidisches Museum: Mit dem jiidischen
konnte ein touristischer Point of Interest im Stadtgebiet identifiziert werden.
Dieser weist allerdings nur eingeschrinkte Offnungszeiten auf. Auch der Ein-
gangsbereich ist sehr schlecht auffindbar.

Fehlendes Buchungssystem: Die Online-Buchbarkeit eines Hotels bzw. einer
Ubernachtungsmoglichkeit ist heutzutage ein wichtiger Bestandteil fiir Géste.
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Dies wird derzeit allerdings nicht von jedem Beherbergungsbetrieb in
Schwabach gewdhrleistet (hierzu zdhlt auch die Auffindbarkeit in den fiih-
renden Buchungsportalen).

Tourismusinformation: Die Offnungszeiten der Tourismusagentur passen vor
allem am Wochenende (lediglich samstags von 9 bis 12 Uhr gedffnet) nicht
zur touristischen Nachfrage von berufstatigen bzw. familidren Tagestouristen,
welche iiberwiegend einen Ausflug an arbeitsfreien Tagen durchfiihren.

Chancen:

Eine gezielte Marken-Profilierung hilft der Stadt Schwabach eine unverwech-
selbare Charakteristik aufzubauen. Mit dem Goldschlagertum ist dies gege-
ben. Ein Ausbau der Profilierung und groRerer Einbezug fiihrt neben dem
Marketingeffekt fiir Touristen auch zu einer hoheren Bindung der Bewohner
mit ihrer eigenen Stadt.

Der Standort innerhalb der Metropolregion sowie die Lage mit den beiden
angrenzenden Tourismusregionen des Frankischen Seenlands und Romanti-
sches Franken birgt eine Vielzahl von Synergien fiir die Stadt Schwabach.
Diese beziehen sich u.a. auf den Messetourismus in Niirnberg aber auch auf
die Urlauber in den benachbarten Kommunen, welche die Stadt Schwabach
fiir einen Kurzausflug besichtigen.

Die bisher in der Stadt Schwabach vorhandenen Angebote miissen eine bes-
sere Kommunikation erfahren. Dabei gilt es diese emotional erlebbar zu ma-
chen sowie breiter zu kommunizieren. Zudem kdonnen neue Angebote das
Portfolio erweitern und somit eine Verlangerung des Aufenthalts bewirken.

Ein Ausbau des Marketings in den neuen Medien sowie in sozialen Netzwer-
ken kann zu einer erhdhten Aufmerksamkeit fiir die Stadt Schwabach fiihren
und neue Touristen in die Stadt ziehen. Dabei sollte allerdings die bisherige
Basisarbeit nicht vernachldssigt werden. Vielmehr ist ein kontinuierlicher
Ausbau dieser ebenfalls als Chance zu sehen (u.a. Optimierung und Koordi-
nierung des vorhandenen Werbematerials).

Zudem konnen Marketingkooperationen innerhalb der Region befruchtend fiir
mehrere Parteien sein.

Der Wirtschaftsbereich des Tourismus ist zudem mit einer Vielzahl an Arbeits-
platzen verbunden sowie ein maligeblicher Wirtschaftsfaktor, wodurch die
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Stadt Schwabach im Allgemeinen und speziell im Rahmen von Steuereinnah-
men profitieren kann.

Die Nutzung von Forderprojekten kann bei der Initiierung von Projekten kos-
teneinsparend wirken.

Risiken:

Das Ausbleiben von Investitionen im Bereich des Tourismus, vor allem im
Bereich der Infrastruktur, fiihrt langfristig zu einem gewissen Stillstand.

Die Stadt Schwabach befindet sich in einem starken Wettbewerbsumfeld, in
welchem angestrebt wird, die jeweilige Touristendestination in optimales
Licht zu riicken. Es werden Investitionen und Entwicklungen fiir konkurrie-
rende Projekte vorangetrieben.

Eine zum Teil fehlende Service-Qualitdt (Besetzung des Tourismusbiiros an
Wochenenden, bequemes Online-Buchungssystem) gibt Wettbewerbern den
Vortritt.

Der Riickgang des Einzelhandelsbesatzes in der Innenstadt mindert auch die
Attraktivitat und Sogkraft dieser im Gesamten. Daher ist eine Wechselwirkung
zwischen dem Einzelhandel und dem Tourismus vorhanden.

Eine mangelnde Vernetzung der einzelnen Akteure im Bereich des Tourismus
mindert die ,kreative” Weiterentwicklung des touristischen Angebots in der
Stadt Schwabach.

Auch im Gastgewerbe konnen ein fehlender Investitionsstau sowie die Nach-
folgeproblematik zur Aufgabe einzelner Betriebe fiihren.

Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept - Stadt Schwabach 2019

Seite 180 | 187



11. Perspektiven der Tourismus- und Hotelentwicklung in Schwabach

11.3  Positionierung und Ziele der Tourismusentwicklung in
Schwabach

Im Rahmen des interkommunalen Wettbewerbs um Touristen und Gdste, ist eine
klare Positionierung notwendig, um sich von anderen Angeboten abzugrenzen
und fiir den Kunden erkennbar bzw. wahrnehmbar zu sein. Dabei legt die Positi-
onierung eine Ausrichtung fiir die Themen der Zukunft fest, welche durch geziel-
te Angebote und Vermarktung dauerhaft und wiederkehrend Gaste in die Stadt
Schwabach ziehen soll.

Eine Analyse der Angebote und Strukturen in der Stadt Schwabach sowie die
Ergebnisse der Fachgesprache und Projektgruppen haben gezeigt, dass in
Schwabach derzeit die folgenden touristischen Themen im Mittelpunkt stehen:

Stadt und Kulturerlebnis
Attraktives Stadtbild
Einkaufen
Veranstaltungen/ Events
Geschdftsreisen

Generell bietet Schwabach ein attraktives und umfassendes Gesamtpaket, wel-
ches sich aus den in der nachfolgenden Grafik aufgefiihrten Geschaftsfeldern und
touristischen Eignungspotenzialen ergibt. Hierzu zdhlen u.a. das kulinarische
Angebot (v.a. Frankische Spezialitaten), Kultur- und Brauchtum als Goldschla-
gerstadt, die Museen sowie das Angebot an Stadtfiihrungen.

Zur Bewertung des Potenzials der touristischen Themen wurden die Kriterien
Markattraktivitdt und Geschaftsfeldstdarke herangezogen. Die Einschdatzung der
Marktattraktivitat erfolgte auf Basis von Marktgrofle, Marktwachstum sowie
Wettbewerbsintensitdt. Eine Einschatzung in Bezug auf die Geschaftsfeldstarke
der Stadt Schwabach fand auf Basis von der eigenen Angebotsstarke bzw. des
Angebotspotenzial, Eignung und Wettbewerbsposition statt.
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Abbildung 73: Touristische Geschaftsfeldanalyse fiir die Stadt Schwabach

Aus den Ergebnissen der Geschaftsfeldanalyse bzw. der touristischen Eignungs-
potenziale lassen sich die touristische Zielausrichtung sowie die damit angespro-
chenen touristischen Zielgruppen identifizieren. Grundlage fiir die Positionierung
der Stadt Schwabach sind die spezifischen Merkmale und Starken. Dabei sollten
die aufgefiihrten Geschaftsfelder genutzt werden, das touristische Angebot zu
einem attraktiven Gesamtpaket des Tourismus in Schwabach zu profilieren, da
sich die Reiseanldsse zum Teil aus der Kombination der einzelnen Profilierungs-
themen ergeben.

Wesentliche Voraussetzung, um im zunehmenden Wettbewerb auf dem touristi-
schen Markt bestehen zu konnen, ist eine klare Kundenorientierung. Die Zielaus-
richtung sollte dabei auf den Ausbau des Tages- und Wochenendtourismus fokus-
siert werden. Zum einen zeigt der Blick auf die durchschnittliche Aufenthalts-
dauer in Schwabach von 1,7 Tagen eine kurze Verweildauer, wobei es aufent-
haltsverlangernde MaRnahmen bedarf. Zum anderen hat die Stadt in diesem Be-
reich schon heute Substanz, welche sich durch gezielte MalRnahmen noch ver-
bessern lasst.
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Folgende touristische Zielgruppen sollen zukiinftig im Fokus der Stadt Schwa-
bach stehen:

Stddtetouristen

Kulturtouristen

Geschaftsreiseverkehr (vom Monteur bis zum Geschaftsfiihrer)
(eingeschrankt) Aktivtouristen

Die Einschrankung im Bereich des Aktivtourismus besteht vor allem aufgrund des
derzeitig fehlenden Angebots sowie der hohen Wettbewerbssituation und feh-
lenden Abgrenzung gegeniiber anderen Angeboten in der Region. Daher wird im
Bereich der MalRnahmen u.a. die Optimierung und Kommunikation von Wander-
und Radwegen angeregt, um zukiinftig im Rahmen der Aufenthaltsverlangerung
auch durch die Ansprache von Aktivtouristen in der Region zu profitieren. Im
Bereich des Aktivtourismus muss jedoch eine fehlende Alleinstellung aufgrund
der Verortung in der Region konstatiert werden, weswegen der Fokus nur arron-
dierend auf dieser Zielgruppe liegen darf.

Klare Prioritaten bei den drei Kernzielgruppen bestehen dabei nicht. In Summe
sollen die benannten Zielgruppen durch den bereits bestehenden Mix an Angebo-
ten und Betrieben abgedeckt werden.
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Abbildung 74: Tourismusstrategie in Schwabach
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Fiir die Umsetzung der Positionierung in den herausgearbeiteten Angebotsstar-
ken ist eine Fokussierung auf die Kernzielgruppen notwendig. Mit Blick auf diese
Gruppen kann ein Ausbau der Angebote an diese Gdstegruppen sowie ein geziel-
tes Marketing erfolgen.

Zur prospektiven Weiterentwicklung des Tourismus in Schwabach werden folgen-
de iibergeordnete Ziele formuliert:

Starkung und Ausbau des aufkommenden Tourismus in der Stadt Schwabach;

Starkung der Wirtschaftskraft von Schwabach in Folge des touristischen Aus-
baus;

Starkung im Bereich Tourismus zur Steigerung der Lebensqualitdt fiir die in
Schwabach lebende Bevolkerung.

Die nachfolgenden Teilziele sollen zur Erreichung der {ibergeordneten Ziele bei-
tragen. Dabei kann zwischen messbaren (quantitative Ziele) und nicht direkt
messbaren Zielen (qualitative Ziele) unterschieden werden.

m Einzelhandels- und Tourismuskonzept fir die Stadt Schwabach

Teilziele der Goldschlagerstadt Schwabach zur
Etablierung als touristische Destination
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Generell ist fiir die touristische Attraktivitdt einer Stadt sowohl das Thema der
Erreichbarkeit bzw. Auffindbarkeit als auch das Ortsbild von Relevanz. Demnach
sind saubere Fassaden und Aufenthaltsmdglichkeiten im 6ffentlichen Raum
(Platze zum Verweilen etc.) von besonderer Bedeutung von Stadten. Von einer
ldngeren Aufenthaltsdauer der Gaste sowie guten infrastrukturellen Rahmenbe-
dingungen profitieren letztlich auch die Einzelhandels- und Gastronomiebetriebe
sowie das Hotelgewerbe in der Stadt.

11.4  Touristische Handlungsempfehlungen fiir die Stadt Schwabach

Die unter anderem im Rahmen der Projektgruppe als auch im Fachgesprach ent-
wickelten Handlungsempfehlungen im Bereich des Tourismus werden im Folgen-
den vorgestellt und dienen der Stadt Schwabach als konkreter umsetzungsorien-
tierter Rahmen fiir die zukiinftige Entwicklung der Tourismusdestination Schwab-
ach. Der beigefiigte MaRnahmenkatalog (Anlage) bildet dabei die Grundlage fiir
die Umsetzungsphase des Einzelhandels- Zentren- und Tourismuskonzepts. Der
Katalog fasst die erarbeiteten Ergebnisse zusammen und bereitet die konkrete
Umsetzung vor. Der Aufbau des MaRnahmenkatalogs im Bereich Tourismus ist
dquivalent zu den MaRnahmen im Bereich Einzelhandel.

Fiir die im vorherigen Kapitel identifizierten Ziele im Bereich Tourismus der Stadt
Schwabach sowie ableitend aus den Anforderungen der zukiinftigen Positionie-
rung der Stadt Schwabach, ergeben sich die folgenden vier Handlungsfelder:

Entwicklung der Infrastruktur
Entwicklung von Projekten und Angeboten
Kommunikation

Qualitatssicherung und Monitoring
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E Einzelhandels- und Tourismuskonzept fur die Stadt Schwabach

MaflRnahmen Tourismuskonzept Schwabach
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Abbildung 76: MaRnahmeniibersicht im Bereich Tourismus

Fiir die vier identifizierten Handlungsfelder wurde eine Reihe von MaRnahmen
entwickelt, welche in der folgenden Ubersicht dargestellt wurden:

Entwicklung der Infrastruktur:

m Sensibilisierung der Relevanz eines Online-Buchungssystems oder eines Onli-
ne-Buchungsportals bei den Beherbergungsbetrieben

m Gesprache mit dem Betreiber des jlidischen Museums iiber eine bessere Sicht-
barkeit des Museums fiihren

m Priifung der GroRenordnung fiir die Errichtung einer neuen Veranstaltungs-
halle in der Stadt Schwabach

m Errichtung eines digitalen Tourenportals auf der Homepage

Entwicklung von Projekten u. Angeboten:

m Zielgruppenadaquater Angebotsausbau im Bereich des Tourismus
m Einflihrung eines stadtischen Gutscheinsystems / Kundenkarte

m Aufbau bzw. Erweiterung der Infrastruktur fiir Fahrrad- und E-Bike-Touristen

Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept - Stadt Schwabach 2019
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Ausarbeitung von einer gezielten Wandertoure im Stadtgebiet bzw. im Um-
kreis

Ausarbeitung einer Highlight Route fiir Radfahrer und Wanderer, welche die
Attraktionen und schonsten Abschnitte verbindet

Priifung der Moglichkeit einer ,besonderen” Stadtfiihrung in Schwabach (u.a.
Segway-Stadtfiihrung)

Erstellung eines Instawalk in der Altstadt

Initiierung eines Selfie-Fotorahmen (in Gold) an pragender Stelle im 6ffentli-
chen Raum und Kreierung eines passenden Hashtags

Touristische Altstadt-App weiterpflegen

Historische Gebdude in der Altstadt im Dunkeln beleuchten (Beleuchtungs-
konzept)

Feierabendmarkt in der Altstadt initiieren

Erarbeitung von Kombinationsangeboten bzw. -paketen

Kooperation mit Autohaus-Feser priifen

Einflihrung von Tastmodellen von Sehenswiirdigkeiten

Entwicklung eines ,Schwabach”-Pakets

Fortflihrung der Bestrebungen die Innenstadt mit WLAN auszustatten
Bau eines neuen Hotels zur Abrundung des Bestandsangebots

Priifen, ob eine Ausweisung von weiteren Wohnmobilstellplatzen in der Stadt
Schwabach notwendig ist

Kommunikation:

Gezieltes Aufgreifen des Stadtleitbilds: Kommunikation und Umsetzung nach
AufRen und Innen

Stadtplan mit Sehenswiirdigkeiten und POI erstellen (10 Griinde fiir den Be-
such der Innenstadt)

Ortseingangsportale fiir Vorbeifahrende optimieren (u.a. BegriiRung/ Verab-
schiedung sowie Veranstaltungsinformationen)
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GroRere Bekanntmachung der Stadt Schwabach als radtouristische Destinati-
on und dringender Ausbau der Radinfrastruktur (Umsetzung des beschlosse-
nen Radverkehrskonzepts).

Qualitatssicherung u. Monitoring:

Ausbau der Offnungszeiten der Touristeninformation am Wochenende, um fiir
Touristen eine Anlaufstation zu bieten

Durchfiihrung von Online-Checks touristischer Anbieter
Durchfiihrung einer Gastebefragung

Durchfiihrung von Anbieterbefragungen

Etablierung eines digitalen Feedback-Formulars
Auswertung von verfiigharen Online-Daten

Durchfiihrung von Umsetzungs- und Entwicklungswerkstatten

Mit dem touristischen MalRnahmenkatalog wird der Stadt ein Instrumentarium an
die Hand gegeben, welches nun mit Leben gefiillt werden muss, um das Ziel der
Profilierung von Schwabach als touristische Destination zu erreichen.
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11.5 Hotelbedarfsanalyse

11.5.1 Marktanalyse in Schwabach und Umgebung

In den vorherigen Kapiteln konnte aufgezeigt werden, dass sich der Tourismus in
den letzten Jahren auf ein gutes Niveau entwickelt und stabilisiert hat. Sowohl
die Nachfrageentwicklungen im Bereich der Ankiinfte als auch bei den Ubernach-
tungen verzeichnen einen positiven Verlauf. Hauptantriebskrafte sind dabei der
Stadte- und Kulturtourismus und Geschaftsreisende. Die Stadt profitiert neben
der Lage im Raum auch von der hervorragenden verkehrlichen Anbindung.

Das Beherbergungsangebot der Stadt Schwabach umfasst derzeit sechs Hotels/
Pensionen, von denen es sich - mit Ausnahme des Hotels Holiday Inn Express
Schwabach-Niirnberg - um eher kleine, unternehmergefiihrte Hotels und Pensio-

nen handelt. Diese verfiigen gegeniiber dem Holiday Inn iiber eine einfache Aus-
stattung und eine geringere Zimmer- bzw. Bettenanzahl.
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Abbildung 77: Struktur des Hotelgewerbes in Schwabach
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Innerhalb des Stadtgebiets sind die Angebote raumlich sehr verteilt. In der his-
torischen Altstadt sind aktuell im westlichen Bereich zwei Hotels ansdssig: das
Hotel Centro mit etwa 18 Betten und das Hotel Porlein mit etwa 27 Betten. Zu-
dem befindet sich in der Niirnberger StralRe derzeit ein neuer Hotelbetrieb in
Bau. Das zugrunde gelegte Konzept sieht hier ein modernes Boutique- bzw. Life-
style-Hotel in der 3-Sterne Superior-Kategorie mit funktionalen Zimmern und
einer einfachen Versorgungsgastronomie vor (etwa 30 Zimmer). In verkehrlich
optimaler Lage liegt das Hotel Holiday Inn Express (rdumliche Nahe zur Bundes-
autobahn). Im siidlichen Stadtgebiet ist noch das Hotel Raab (inkl. eines Res-
taurants) mit seinen 70 Betten ebenso als Wettbewerber aufzufiihren wie die im
Westen (Stadtteil Unterreichenbach) ansdssige Pension Unterreichenbach. In
dem nordlich gelegenen Stadtteil Dietersdorf (rd. 7 km Entfernung zur Kern-
stadt) ist zudem das Hotel Gelber Lowe (15 Betten) ansdssig. Zum Ende des Jah-
res 2017 hat im Stadtteil Wolkersdorf das Hotel Drexler mit einer Bettenanzahl
von 57 geschlossen.

Die Preise innerhalb der Stadt Schwabach variieren dabei zwischen einzelnen
Angeboten sowie nachfragestarken Zeitraumen (z.B. Messe in Niirnberg) deutlich
(Preis pro Einzelzimmer zwischen 40 und 199 Euro).

Anzahl der
Betten

Name Art Preisklasse

_ ] EZ: 40 € bis 80 €
Hotel Porlein Inhabergefuhrt DZ: 65 € bis 100 € 27

EZ: 79 €

Hotel Centro Inhabergefihrt D7 98 € 18
. . EZ: 75 € bis 199 €
Holiday Inn Express Nirnberg-Schwabach Hotelgruppe DZ- 75 € bis 199 € 300
- . EZ: 79 €
Hotel-Gasthof Raab Inhaber-/Familiengefiihrt DZ: 95 € 70

i . EZ: 60 € bis 99 €
Gelber Léwe GmbH Inhabergefiihrt DZ- 85 € bis 120 € 15

. . - . EZ: 48 € bis 85 €
Pension Unterreichenbach Inhaber-/Familiengefuhrt DZ: 68 € bis 105 € 24

Hotel Nurnberger Strale (im Bau) geplant: hochwertig/ individuell (mit rd. 30 Zimmer)

Tabelle 23: Hotelangebot in Schwabach

Zudem sind auf dem Parkplatz ,Ostanger” (AngerstraBe / LindenstraRe) zwei
Stellplatze fiir Wohnmobile ausgewiesen. Der Platz ist ganzjdhrig benutzbar. Der
Aufenthalt ist dabei auf hochstens drei Nachte begrenzt und die Nutzung ist
kostenfrei.
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In Bezug auf die Ausstattung und den Stil kdnnen die Angebote in der Stadt
Schwabach sowie in den angrenzenden Kommunen mit Blick auf die Trends in
der Beherbergungsbranche nur bedingt erfiillt werden. Dabei sind fiir die touris-
tische Destination Schwabach folgende Merkmale von Relevanz:

Steigende Anspriiche an Funktionalitat und Design,

Neues Stilempfinden in Bezug auf das Design (neue u. hochwertige Materia-
lien),

Optimale Arbeitsbedingungen fiir Geschaftsreisende,

Ausstattung mit neuer Technologie (u.a. Lichtkonzepte, Internet, Klimatisie-
rung).

Zudem ist negativ festzuhalten, dass nicht alle Hotels und Pensionen iiber die
gangigen Buchungsprotale buchbar sind. Online-Direktbuchungsmaglichkeiten
gehoren heutzutage allerdings zum Standard fiir die Kunden und sollten fiir die
bestehenden als auch fiir die zukiinftigen Betriebe vorhanden sein.

In den angrenzenden Kommunen befinden sich weitere kleine, unternehmerge-
filhrte Hotels und Gasthofe. Mit der Erreichbarkeit vom Schwabacher Zentrum
sind dabei vor allem das Hotel Meyerle in Kammerstein (rd. 18 Gastezimmer,
Restaurant und Tagungsraum) sowie das Hotel Hembacher Hof in Rednitzhem-
bach (etwa 22 Gastezimmer und Restaurant) aufzufiihren. Weitere kleinere Ho-
tels, Gasthofe und Pensionen sind u.a. in Wendelstein, Schwanstetten und Korn-
burg vorhanden. Sie bedienen ein konventionelles Hotelformat (beziiglich Ein-
richtung und Ausstattung kaum internationaler Hotelstandard). Ein Vielfaltiges
Hotelangebot ist u.a. im Umfeld des Niirnberger Hauptbahnhofs vorzufinden.

Chancen- und Risiken-Analyse

Mit dem Markgrafen-/Postareal besteht in zentraler Lage eine groRere Potenzial-
flache in der Innenstadt von Schwabach, wo neben einer Veranstaltungshalle
und Einzelhandelsbetrieben auch eine Hotelansiedlung zur Diskussion steht. Im
Folgenden sollen dabei die Chancen und Risiken beleuchtet werden.

Chancen einer Hotelansiedlung

Kopplungseffekte mit der ebenfalls geplanten Veranstaltungshalle am Stand-
ort sowie aufgrund der Lage in der Innenstadt auch mit dem dort bestehen-
den Angebot im Bereich Einzelhandel und Gastronomie.
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In der Umstrukturierung des Markgrafen-/Postareals kann ein Hotelneubau
als wichtiger Impulsgeber fiir den Standort dienen und das Angebot abrun-
den. Insgesamt kann somit der Image-Faktor der Stadt Schwabach gesteigert
werden.

Ein Hotelneubau bedient die vorhandene Nachfrage und baut die Wettbe-
werbsposition gegeniiber dem durch ein konventionelles Hotelangebot ge-
pragten Umland aus. Durch die Erhéhung der Diversitdat im tberschaubaren
Hotelangebot kdnnen auch neue Kundenstrome und Gaste in der Stadt
Schwabach angesprochen werden.

Die SchlieRung des Hotels Drexler wird nur zu einem gewissen Teil von dem
Neubau in der Niirnberger Stralle kompensiert. Die hohe Auslastung weist auf
Ausbaubedarfe respektive Kapazitdten hin.

Bisher besteht in Schwabach nur ein Markenhotel (Holiday Inn Express), wel-
ches auf einem internationalen und gehobenen Standard agiert. Ein moder-
nes Angebot im Bereich 2* Hotel und Longstay ist in Schwabach nicht vor-
handen.

Das weiterhin florierende Messeangebot in der benachbarten Stadt Niirnberg
sorgt auch in Schwabach fiir eine gute Bettenauslastung. Mit einem weiteren
Hotel auf internationalem Standard kann hier zukiinftig weiterhin profitiert
werden.

Risiken einer Hotelansiedlung

Die Ansiedlung eines weiteren Hotels induziert Wettbewerb fiir die kleineren
Hotels und Gasthofe im Stadtgebiet von Schwabach. Ein vorzeitiges Aus-
scheiden vorgeschadigter Betriebe ist moglich.

Eine negative Entwicklung der Nachfrage bzw. ein unvorhergesehener Riick-
gang der Messeaktivitaten in Niirnberg wiirden sich auch auf die Nachfrage in
Schwabach auswirken.

Die bereits heute stark frequentierte Lage an den beiden Bundesstral’en wird
zunehmend starker belastet.

Die Planungen fiir einen Hotelneubau bediirfen einer engen Abstimmung mit
dem Betreiber bzw. Projektentwickler gefiihrt werden. Der Erfolg einer Hotel-
ansiedlung ist dabei sehr stark an die Starke bzw. Qualifikation des Betrei-
bers gekoppelt.
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Die Ubernachtungszahlen der Stadt Schwabach stagnieren nach einem deutli-
chen Wachstum seit etwa drei Jahren. Im regionalen Vergleich weist die Auslas-
tung der bestehenden Betriebe iiberdurchschnittliche Werte auf. Das Hotelange-
bot wird vor allem durch den Leitbetrieb des Holiday Inn Express Hotels (geho-
bener internationaler Standard) bereitgestellt. Die weiteren derzeit aktiven Ho-
tels bedienen dabei beziiglich ihrer Einrichtung und Ausstattung ein konventio-
nelles Hotelformat mit einer zum Teil geringen Bettenanzahl. Mit der Potenzial-
flache des Markgrafen-/Postareals kdnnte ein neues Hotelkonzept in der Stadt
Schwabach in zentraler Lage etabliert werden.

11.5.2 Empfehlungen fiir eine Hotelneuansiedlung

Fiir die Potenzialflache des Markgrafen-/Postareals wurde im Folgenden die Mdg-
lichkeit einer Hotelansiedlung begutachtet und die in dem vorherigen Kapitel
dargestellten Befunde fiir den Hotelstandort Schwabach zu Grunde gelegt. Dabei
besticht der Standort vor allem durch die gute Lage in der Innenstadt von
Schwabach (u.a. fuBlaufiger Zugang zur Altstadt, sehr gute Erreichbarkeit mit
PKW iiber B 2 zur BAB 6).

Mit Blick auf die bereits vorhandenen Angebote in Schwabach und Umgebung
sowie der im Bau befindliche Hotelrealisierung am Standort Niirnberger StraRe
(Boutique Hotel) empfehlen Dr. Lademann & Partner eine Ausrichtung auf ein
inhabergefiihrtes Double-Brand-Hotelprodukt: Neben einem 2* Plus Hotel sollte
dabei vor allem der Bereich der Longstay-Angebote (Service-Apartments Haus)
im Vordergrund stehen. Das Angebot richtet sich damit sowohl an Kurzzeitgaste
als auch an Langzeitgaste.

Bei den sogenannten Longstay-Angeboten handelt sich um die Kombination aus
mobliertem Apartment und zusatzlichen Dienstleistungen, welche sich vorrangig
an Geschaftsreisenden mit einem langeren Aufenthalt richtet. Die entsprechen-
den Serviceleistungen sind dabei allerdings betreiberabhdngig und reichen von
lediglich Standardleistungen (z.B. WLAN u. Reinigungsservice) bis hin zu hotel-
dhnlichen Leistungen (z.B. 24-Stunden-Rezeption, Friihstiicksservice, Wasche-
dienst).

Das Marktsegment der Service-Apartments wird auch fiir Investoren zunehmend
interessanter, da immer mehr Geschaftsreisende ein mobliertes Apartment mit
Serviceleistungen einem klassischen Hotel vorziehen. In Bezug auf die Rendi-
teerwartungen zahlen Longstay-Angebote derzeit zu den attraktivsten Angebo-
ten im deutschen Immobilienmarkt. Zudem besteht bei einem Double-Brand-
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Hotelprodukt neben geringeren Personalkosten die Mdglichkeit in nachfragestar-
ken Zeiten die Uberhinge aus dem Hotel in die Service-Apartments iiberzufiihren
und somit die Nachfrage besser abzuschopfen. Des Weiteren sind Kooperationen
mit ortsansdssigen Firmen beziiglich der Unterbringung von langeren Geschafts-
reisenden moglich.

Aktuell gibt es ein vergleichbares Angebot in Schwabach und Umgebung nicht.
Die Nachfrage in diesem Segment nimmt allerdings deutschlandweit zu. Die
Kernzielgruppen sind dabei neben Geschaftsreisenden auch private Stadtereisen-
de (vor allem Jiingere bzw. im mittleren Alter, welche individuell, reiseerfahren
und kaufkraftig sind). Somit kann fiir beide Angebote des Hotels (Longstay- und
Hotel-Apartments) von einer ganzjahrigen Saison ausgegangen werden.

Wichtige Synergien kdnnen sich sowohl fiir das Double-Brand-Hotelprodukt vor
allem aus der ebenfalls auf dem Areal geplanten Veranstaltungshalle ergeben
(Ubernachtungsméglichkeiten fiir Akteure als auch fiir Giste/ Besucher). Auch
fiir die geplanten Gastronomie- und Einzelhandelsbetriebe am Standort als auch
fiir die Innenstadt konnte das Hotel einen Mehrwert bewirken.

Die Anzahl der Zimmer sollte sich bei den Hotel-Apartments als auch bei den
Longstay-Apartments zwischen jeweils 10 bis maximal 15 Zimmer einordnen
(mehr als 15 Longstay-Apartments sind in einer Stadt in der GroRRenordnung von
Schwabach nicht tragfahig). Die GroRen der Apartments belaufen sich zumeist
auf 20-50 gm. Sie weisen eine Minimum-Ausstattung von Kiiche, Bad und Wohn-
/Schlafraum auf. Da es sich um einen Neubau der Immobilie handelt, sollte eine
moderne / zeitgemdRe Ausstattung im Vordergrund stehen, welche auch interna-
tionalen Anspriichen gerecht wird und Stil & Design-Ansdtze aufzeigt. Um wirt-
schaftlich tragfahig und attraktiv fiir nationale oder internationale Konzepte zu
sein, sollte das 2* Plus-Hotel eine Zimmeranzahl von mindestens 50 Zimmern
vorweisen.

Die Preise von Longstay-Angeboten variieren je nach Lage und Ausstattung und
liegen in der Regel unter vergleichbaren Hotelangeboten. Der Ubernachtungs-
preis sollte mit Blick auf die aktuell vorhandenen Angebote in Schwabach und
Umgebung bei einer Preisspanne (Brutto-Preis) fiir die Hotel-Apartments zwi-
schen rd. 80 € his 120 € sowie bei den Longstay-Apartments zwischen 60 € bis
90 € liegen. Die Preisvariation hangt dabei u.a. von den Faktoren der Zimmer-
groRe sowie dem Geschaftsaufkommen ab. Zudem sollte die Preisgestaltung dy-
namisch erfolgen (Beriicksichtigung von Nachfragesituation, Sonderkonjunkturen
etc.).

Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept - Stadt Schwabach 2019
Seite 194 | 187



11. Perspektiven der Tourismus- und Hotelentwicklung in Schwabach

Eine gastronomische Einheit (Restaurant und/ oder Bar) sollte Bestandteil des
Gesamtprojekts auf dem Markgrafen-/Postareal sein. Eine Verankerung innerhalb
des Hotels wird jedoch nicht empfohlen und ist bei einem 2* Plus Hotel auch
nicht wirtschaftlich. Eine einfache Versorgungsgastronomie (Friihstiicksbuffet,
evtl. kleine Bar mit Getranken/ Snacks) sollte ausreichend sein. Die Gewahrleis-
tung von Stellpldtzen sollte im Zuge der Entwicklung des Gesamtkonzeptes fiir
das Markgrafen-/Postareal mit beachtet werden, wenngleich sich die Hotelnut-
zung (v.a. Stellplatzbedarf nachts) mit den Offnungszeiten des Handels weitge-
hend ,vertragt”.

Sollte die Konjunktur wiedererwarten einbrechen besteht bei dem ausgearbeite-
ten Hotelkonzept im Bereich der Apartments eine sogenannte ,Drittverwertungs-
fahigkeit”, welche eine Nachnutzung bzw. Umwandlung in moblierte Apparte-
ments oder Mietwohnungen zuldsst und somit das Risiko der Initiierung des
Konzepts in Schwabach verkleinert.

Dr. Lademann & Partner empfehlen fiir eine mdgliche Hotel-Realisierung am
Standort ~ Markgrafen-/Postareal  ein  inhabergefiihrtes  Double-Brand-
Hotelprodukt, bestehend aus einem Service-Apartments Haus fiir Longstay-
Angebote sowie einem 2* Plus Hotel.
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Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

12 Zusammenfassung

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen der Stadt Schwabach sind {iberwie-
gend als positiv zu bewerten. Einer wachsenden Bevdlkerungsplattform sowie
eine (berdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft und eine stabile
Beschaftigungssituation stehen gleichzeitig ein negativer Pendlersaldo sowie ein
iberdurchschnittliches Durchschnittsalter gegeniiber. Die Stadt Schwabach ist
Teil der Metropolregion Niirnberg und landesplanerisch gemeinsam mit Niirnberg,
Flirth und Erlangen als Metropole eingestuft.

Im Marktgebiet der Stadt Schwabach lebten im Jahr 2018 rd. 182.400 Personen.
Aufgrund der zunehmenden Einwohnerzahl wird das einzelhandelsrelevante
Nachfragepotenzial bis zum Jahr 2025 auf rd. 1,38 Mrd. € (+ 25 Mio. €) steigen.
Die Stadt steht dabei im Bereich des Einzelhandels in einem intensiven Wettbe-
werb mit der Stadt Niirnberg. Auch der nicht-stationdre Einzelhandel hat in den
vergangenen Jahren bei den Kunden eine bedeutende Rolle eingenommen.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflichenangebot in Schwabach rd. 93.400 gm,
wovon lediglich 14 % auf die Flachen in der Innenstadt entfallen. Umsatzseitig
wird der Einzelhandel in Schwabach durch Angebote des kurzfristigen Bedarfs
dominiert, auf den gut 48 % des Umsatzes entfallen.

Die Verkaufsflachendichte in Schwabach liegt mit rd. 2.300 gm je 1.000 Einwoh-
ner iiber dem Bundesdurchschnitt. Mit Blick auf andere Oberzentren weist die
Stadt Schwabach allerdings eine durchschnittliche Flachenausstattung auf. Es ist
vor allem die hohe Wettbewerbsintensitdt aufgrund der Ndhe zu Niirnberg zu
beachten.

Fiir die Stadt Schwabach errechnet sich bis zum Jahr 2025 ein Entwicklungsrah-
men von rd. 16.600 gm VKF. Dieses Potenzial sollte im kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereich prioritar auf die Innenstadt von Schwabach fokussiert werden.

Die Entwicklung der Schwabacher Sortimentsliste und der Steuerungsempfehlun-
gen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung (Ansiedlungsregeln) wird der Stra-
tegie ,Stdrken starken” gerecht, da die raumlich abgegrenzten Standortlagen
gemaR ihrer jeweiligen Funktionszuweisung quantitativ und qualitativ gesichert,
gestdrkt und profiliert werden. Alle zukiinftigen MaRnahmen zur Einzelhandels-
entwicklung in Schwabach sollten darauf hinsteuern, die Bindungswirkung der
Stadt zu festigen und unter dieser Entwicklungsstrategie zielgerichtet auszubau-
en.
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Die Zentrenhierarchie der Stadt Schwabach besteht aus der Innenstadt in der
Funktion als Hauptzentrum (zentralen Versorgungsbereich im Sinne des §34
BauGB). Die Ergdnzungsstandorte Rother StraRe (Funktion Grundzentral) und
ORO (Funktion Zentralitdtsbildend) fungieren als weitere starke Standortlagen
des Einzelhandels. Dariiber hinaus sichern fiinf Privilegierte Nahversorgungs-
standorte die Nahversorgung im Stadtgebiet von Schwabach.

Die touristischen Rahmenbedingungen der Stadt Schwabach zeichnen sich durch
die Lage innerhalb der Metropolregion Niirnberg sowie den angrenzenden Tou-
rismusregionen Frankisches Seenland und Romantisches Franken aus. Zudem ist
die touristische Entwicklung der vergangen zehn Jahre sehr positiv zu bewerten,
auch wenn in den vergangenen vier Jahren eine gewisse Stagnation einsetzte.
Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer von 1,7 Tagen deutet dabei auf einen fiir
Stddtetouristen und Geschdftsreisenden sowie dem Reiseverkehr typischen kur-
zen Verbleib der Gaste in Schwabach hin. Als besondere Sehenswiirdigkeiten
fungieren neben der historischen Altstadt sowie die beiden Museen. Zusatzlich
bestehen vielfdltige Veranstaltungen und Feste. Einen wesentlichen Teil der tou-
ristischen Nachfrage bilden Tagesausfliigler, wobei der Umfang nicht exakt bezif-
ferbar ist.

Die sich zuvor stark positiv entwickelnden Ubernachtungszahlen stagnieren seit
etwa drei Jahren. Der im Vergleich unterdurchschnittlichen Bettenausstattung
steht eine {berdurchschnittliche Auslastung der bestehenden Betriebe gegen-
tiber. Neben dem Leitbetrieb Holiday Inn Express Hotel mit gehobenem Standard
bestehen konventionelle Hotelformate mit geringen Bettanzahlen.

Mit dem Markgrafen-/Postareal besteht eine Potenzialflaiche auf der u.a. ein
neues Hotelkonzept in zentraler Lage etabliert werden konnte. Fiir eine mogliche
Realisierung empfehlen Dr. Lademann & Partner ein inhabergefiihrtes Double-
Brand-Hotelprodukt, bestehend aus einem Service-Apartments-Haus fiir
Longstay-Angebote sowie einem 2* Plus-Hotel.

Hamburg, September 2019

Sandra Emmerling David Kamin

Dr. Lademann & Partner GmbH
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13 Glossar*

Betriebstypen im Einzelhandel:

Food-Einzelhandel
Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 gm (im Einzelfall auch
hohere Verkaufsflache), der ein auf Waren mit hoher Umschlagshaufigkeit be-
schranktes Sortiment sowie ein wdchentlich wechselndes Aktionssortiment
(im Mittel 2.100 Artikel) mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens 400 gm
bis 800 gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich Frischwaren und Dro-
geriewaren, Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der
iiberwiegend auf einer Verkaufsfliche zwischen 800 und 1.500 gm gefiihrt
wird.

Verbrauchermarkt, gro

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf, der auf-
grund der Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer
Verkaufsflache zwischen 1.500 und unter 5.000 gm gefiihrt wird.

** Die Definitionen sind in Anlehnung an folgende Quellen formuliert:

Institut fiir Handelsforschung an der Universitdt zu Koln, Ausschuss fiir Begriffsdefinitionen
aus der Handels- und Absatzwirtschaft, 1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels-
und Absatzwirtschaft

Metro-Handelslexikon 2009/2010

Definitionen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung
e.V. 2014
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SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsflache mit Umsatzschwerpunkt bei
Waren des tdglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu
50 % der Artikel), die iiberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angebo-
ten werden.

Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem fla-
chenbezogenen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch groRere Be-
dienungstheken gekennzeichnet ist. Das Angebot konzentriert sind im We-
sentlichen auf den Periodischen Bedarf (Lebensmittel) mit einem Umfang
von mind. 12.000 Artikeln, ergdanzt um ein Non-Food Sortiment von etwa 10
bis 15 %. SB-Warenhduser und Verbrauchermarkte sind regelmaRig als Voll-
sortimenter zu bezeichnen. Supermarkte erreichen dagegen oftmals nicht die
notige Sortimentstiefe und -breite.

Nonfood-Einzelhandel

Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb mit i.d.R. deutlich weniger als 800 gm Verkaufsflache,
der ein auf einen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer
Gliederung mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbst-
bedienung, Vorwahl) und oft weiteren Service- und Beratungsleistungen ver-
kauft.

Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist iber 800 gm Verkaufsflache, der ein auf eine
Warengruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit einge-
schrankten Service- und Beratungsleistungen an Pkw-orientierten Standorten
anbietet.

Warenhaus

EinzelhandelsgroRbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen
Warengruppen, der mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (oft in
Fremdbedienung mit Vorwahl) gefiihrt wird und sich in der Regel an inte-
grierten Standorten oder in Einkaufszentren befindet.
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Kaufhaus

Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus mehreren Nonfood-
Branchen, davon mindestens eine in tieferer Gliederung, und unterschiedli-
chen Bedienungs- und Servicekonzepten verkauft. Verortet sind Kaufhauser in
der Regel an integrierten Standorten oder in Einkaufszentren (umfasst z.B.
auch Textilkaufhduser) befindet.

Sonderpostenmarkt / Nonfood-Discounter

Discountorientierter Fachmarkt, der nicht an spezielle Warengruppen oder
Bedarfsbereiche ausgerichtet ist, sondern Waren aller Art fiir den discount-
orientierten Impulskauf anbietet. Die Waren werden zu niedrigen Preisen als
Rest- und Sonderposten verkauft. Das Sortiment wechselt demnach haufig.

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmdrkten an
einem Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer
Stellplatznutzung) ein einheitliches Management fehlt.

Fachmarktzentrum

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peri-
pher) Betriebe unterschiedlicher Branchen, BetriebsgroRen und Betriebsfor-
men mit Dominanz von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheit-
lichem Standortmanagement in einer meist {iberdachten Mall integriert.

Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie mit i.d.R. mehr als 10.000 gm VKF, die - einheitlich
geplant und gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Bran-
chen, BetriebsgroRen und Betriebsformen mit iiberwiegend Sortimenten des
mittelfristigen Bedarfs in einer meist iiberdachten Mall zusammenfasst. Das
ORO in Schwabach ist dabei der Kategorie fachmarktorientiertem Shopping-
Center zuzuordnen., wo eine Verschmelzung der bisherigen Konzepte eines
Einkaufszentrums mit Aufenthaltsqualitat und mit funktionalem Charakter ei-
nes Fachmarktzentrums stattfindet.

Distanzhandel

Bestimmte Form des institutionellen Einzelhandels, bei dem der K&dufer den
Anbieter nicht in dessen Geschaft aufsucht, um einen Kauf auszuldsen, son-
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dern andere Formate gewahlt werden, um die Ware zu prasentieren, die Be-
stellung vorzunehmen und die Ware zu iibergeben. Unter Distanzhandel wer-
den vor allem der Online-Handel, der Kataloghandel sowie Teleshopping zu-
sammengefasst.

Filialbetrieb (Filialist)

Ein Filialbetrieb verfiigt iiber mindestens fiinf unter einheitlicher Leitung
stehende Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Die einzelnen Fi-
lialen treten unter einheitlichem Namen auf und weisen in ihrem Erschei-
nungsbild starke Gemeinsamkeiten auf, ohne dass sie vollstandig im Marke-
ting-Mix iibereinstimmen miissen. Es gibt sowohl internationale und nationa-
le Filialisten als auch regionale und lokale Filialisten.

Begriffe aus dem Bauplanungsrecht™:

GroRflachigkeit

Das Merkmal der GroRflachigkeit kennzeichnet die Schwelle, ab der Einzel-
handelshetriebe nach MaRgabe des & 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kern-
gebiet i.S.v. § 7 BauNVO oder in einem Sondergebiet fiir Einzelhandel i.S.v. §
11 BauNVO zuldssig sind, sofern die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO
nicht wiederlegt werden kann, die von negativen Auswirkungen (u.a. auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevolke-
rung) ausgeht. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass die Grenze der
Grol¥flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 gm beginnt.

Zentraler Versorgungsbereich

Unter einem zentralen Versorgungsbereich ist nach der Rechtsprechung ein
raumlich abgrenzbarer Bereich einer Gemeinde, dem aufgrund vorhandener
Einzelhandelsnutzungen, haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote, eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. Ein zentraler Versorgungsbereich kann sich so-
wohl aus planerischen Festsetzungen als auch aus den tatsachlichen Verhalt-
nissen ergeben. Voraussetzung ist, dass dieser sich in einer stadtebaulich in-
tegrierten Lage befindet. Isolierte Standorte bilden keinen zentralen Versor-
gungsbereich.

* Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009,/2010.
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Differenzierung von Standortlagen

A-Lage

Standortlage, die innerhalb eines bestimmten Bezugsraums die hdchste Pas-
santenfrequenz und Passantenqualitdt (Passanten mit Kaufabsicht) aufweist.
Weitere Merkmale sind ein dichter Geschaftsbesatz, ein hoher Filialisierungs-
grad, ein hoher Anteil innenstadtypischer Sortimente sowie vergleichsweise
hohe Einzelhandelsmieten.

B-Lage

Standortlage, die meistens einen Aus- und Zulauf einer A-Lage oder eine So-
litarlage mit fehlender Anbindung an die A-Lage darstellt. Dieser Bereich
wird im Wesentlichen durch eine mittlere Frequenz von Passanten innerhalb
eines bestimmten Bezugsraumes gekennzeichnet. Im Gegensatz zu den A-
Lagen sind die B-Lagen keine klassischen Konsumlagen, da Geschafte hier
oftmals gezielt aufgesucht werden und die Laufkundschaft von geringerer
Bedeutung ist. Neben innenstadttypischen Sortimenten (mittelfristiger Be-
darf) riicken auch Sortimente des kurzfristigen Bedarfs sowie Dienstleistungs-
und Gastronomieangebote in den Vordergrund. Der Anteil inhabergefiihrter
Laden ist deutlich hoher als in der A-Lage und das Mietniveau ist geringer.

C-Lage

Standortlage, die meistens einen Aus- und Zulauf einer B-Lage oder auch
kleinere, aus Kundensicht weniger attraktive SeitenstraRen der A-Lage dar-
stellt. Diese Lagen sind durch eine niedrige und unregelmalRige FulRganger-
frequenz gekennzeichnet und zdhlen nicht zu den Konsumlagen. Der Ge-
schaftsbhesatz ist deutlich ausgediinnt - teilweise dominieren Dienstleister
und Gastronomiebetriebe. Mitunter zeigen sich auch Mindernutzungen. Die
Sortimentsstruktur ist vor allem auf den kurzfristigen Bedarf fokussiert. Das
Mietniveau liegt noch unter dem der B-Lagen.

Sonstige Definitionen:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft {iber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, po-
tenziellen Endverbrauchernachfrage in Konsumgitermarkten. In Verbindung
mit den Zahlen zur ortsansdssigen Bevolkerung erlaubt die Kaufkraftkennzif-
fer quantitative Angaben zur Einschdtzung der lokalen Nachfrage. Kaufkraft-
kennziffern werden jahrlich von Marktforschungsinstituten ermittelt und zei-
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gen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell iiber oder unter dem Bundes-
durchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt insofern die relative
Verteilung der Kaufkraft an.

Ausgabesatz

Ausgabesdtze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhan-
del innerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und
geben somit Auskunft iiber die Hohe der Ausgaben der Bevdlkerung, bezogen
auf die jeweiligen Sortimente des Einzelhandels. Kombiniert mit der drtlichen
Kaufkraftkennziffer und der ortlichen Einwohnerzahl ldsst sich dariiber das
Nachfragepotenzial in einem abgegrenzten Raum ermitteln.

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet,
die den privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fiir Aus-
gaben im Einzelhandel potenziell netto zur Verfiigung steht. Man unterschei-
det dabei ,Nachfragepotenzial im engeren Sinne” (stationdrer Einzelhandel
inkl. Ladenhandwerk) und ,Nachfragepotenzial im weiteren Sinne” (inkl.
Ausgaben im nicht-stationdaren Handel).

Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitdt misst das Verhadltnis zwischen dem erzielten Brutto-
Umsatz zur eingesetzten Verkaufsflache und kann als Durchschnittswert fiir
ein Verkaufslokal insgesamt, aber auch fiir einzelne Sortimente ermittelt wer-
den.

Periodischer Bedarf/ Nahversorgungsrelevanter Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-
mittel und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusam-
mengefasst. Der periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem Le-
bensmitteleinzelhandel und ist in erster Linie auf die tdgliche Versorgung
ausgerichtet.

Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle iibrigen Branchen zusammenge-
fasst, die auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevolkerung ausge-
richtet sind.
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Nahversorgung

Unter Nahversorgung ist die wohnortnahe Versorgung mit Giitern des Periodi-
schen Bedarfs zu verstehen. Damit sind Einkaufsmdglichkeiten in fuRlaufiger
Entfernung zum Wohnstandort gemeint, hdufig erganzt um einzelhandelsna-
he Dienstleistungen wie Post, Bank, Frisor, Arzte etc. Was unter einer fuRlzu-
figen Entfernung zu verstehen ist, ist nicht einheitlich und verbindlich defi-
niert. Haufig wird eine Entfernung von etwa 10 bis 15 Gehminuten fiir ange-
messen erachtet, was ca. 500 bis 800 m-Laufweg entspricht.
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