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Einkaufsstadt Furth
Eine Analyse

des innerstadtischer
Einzelhandels

von Dr. Michael Miiller

Befund und Vorhaben

Die Attraktivitat der Flrther Innenstadt wird als verbesserungsbediirftig beurteilt. Als
Ansatzpunkte flir hhere Attraktivitat stehen in der Diskussion:

* Ausweitung des Angebots hoherwertiger Produkte

* Verbreiterung der Angebotspalette

* Ausdehnung des Einzelhandel-Flachenangebots

* Verbesserung des Flairs der Innenstadt.

* Erganzende Attraktivitaten (Kino, Gastronomie, Erlebnis)

Hierliber besteht in der Birgerschaft Einigkeit. Die Frage nach einer erfolgreichen Umset-
zung eines derartigen Konzeptes wird von den Entscheidern der Stadt mit dem Argument
der hohen Kaufkraft der Firther Bevolkerung und der Riickholung abgewanderter Nachfra-
ge beantwortet. Diese boten das Potential fiir eine wesentliche, nur in einem groBen neuen
Einkaufszentrum zu biindelnde Erweiterung der innerstadtischen Verkaufs- und Servicefla-
chen. Behutsame, kleinteilige und evtl. zeitlich gestaffelte Erweiterungen und Verbesserun-
gen, woflir die Biirgerinitiative Bessere Mitte Fiirth eintritt, seien nicht moglich.

Kaufkraft wird in diesem Zusammenhang gleichgesetzt mit verfiigbarem Einkommen je
Einwohner. Und hier hat Fiirth im letzten Jahrzehnt tatsachlich zugelegt. Aber Fragen, wie
angeblich verlorene Kaufkraft ermittelt und starkere Bindung von Kaufkraft erfolgen sollen,
werden pauschal mit dem Einkaufcenter-Neubau beantwortet. Eine Spezifikation der Nach-
frage nach Kriterien wie:

» Kaufpraferenzen und Einkommensverhaltnisse

* Einkaufsverhalten spezifischer Bevolkerungsgruppen

* Konnektivitat von Arbeitsort und Wohnort der Erwerbstatigen

* Einfluss von Einkaufswegen und -zeiten zwischen Wohnort und Fiirther Innenstadt

* Distanzen und Verkehrswege zwischen Wohnort und Nachbarstadten sowie dort
vorhandenes Warenangebot

bleiben - bisher — unbeantwortet. Hier erfolgt der Hinweis auf Ergebnisse von Gutachten
- zum Teil dlteren Datums — unterschiedlicher Aufgabenstellung, Methodik und Analytik.
Dritte geben offensichtlich vor, wie die Stadtverwaltung aufgrund ihrer Ergebnisse zu argu-
mentieren und zu entscheiden hat. Auf diesem Weg werden Verantwortlichkeiten immuni-
siert. Ergebnisse und Hinweise auf Erfahrungen aus der wirtschaftlichen Entwicklung des
City-Centers werden in den Wind geschlagen.

Pauschal wie bei der Kaufkraft — also auf der Nachfrageseite — setzt man die Argumen-
tation auf der Angebotsseite fort. Man vertraut auf die Kompetenz des Einkaufscenter-
Betreibers. Die professionelle Vermarktung eines fortschrittlichen Waren- und Servicean-
gebots in einem ,,ausgewogenen Branchenmix®, professionell gemanagt, wird den Erfolg
sichern. So die Argumentation der Stadtverwaltung. Ein neues Einkaufs-
center ist der hierfiir passende Rahmen. Eine quantitativ und qualitativ untermauerte
Chancen-/Risikobetrachtung des Expansionsprojektes, das Stadtvertraglichkeit und
Wettbewerbsfolgen berlicksichtigt, steht aus. Erfahrungen aus anderen Stadten zeigen



aber auch hier, dass Vertraglichkeit gutachterlich stets herzustellen war; mit der Folge
wachsender Insolvenzen und sich entleerender Innenstadte. Nachvollziehbare empirische
Studien und Beobachtungen aus anderen Stadten werden negiert. Firth ist eben in allem
anders.

Im Folgenden werden Daten und Fakten zur Einzelhandelssituation in der Innenstadt
Flrths zusammengestellt, die im Wesentlichen aus eigenen Erhebungen vor Ort sowie aus
Statistiken des Bayerischen Landesamts fiir Statistik sowie des Instituts fir Arbeitsmarkt-
und Berufsforschung stammen.

Als ,Innenstadtbereich® wird hier definiert das Karree zwischen: Firther Freiheit und
den StraBenzligen zwischen Friedrich-, Max-, Schwabacher und Baumenstrafe, ohne City-
Center. Fiir Vergleichszwecke werden Daten von Fiirth denen von Erlangen und Niirnberg
gegeniibergestellt. Ziel dieser Arbeit ist es, die Fragen zur Notwendigkeit und zum Erfolg
der Umsetzung eines GroBprojektes ,Neue Mitte“ mit Daten und Fakten kritisch zu hinter-
fragen und argumentativ zu beleuchten.

Dargelegt wird in einem ersten Abschnitt die Aufstellung des innerstadtischen Einzel-
handels, also die Angebotsseite. Der zweite Abschnitt widmet sich dem Themenkomplex
Einkommen und Nachfrage. Ein Abschnitt Schlussfolgerungen schlieBt die Arbeit ab.

Fiirths innerstadtischer Einzelhandel:
Das Angebot

Zusammenfassende Bestandsaufnahme?

Im Innenstadtbereich (wie oben definiert) existieren zur Zeit rund 170 Geschaftseinheiten
(klassische Einzelhandelsgeschafte, Gastronomiebetriebe, Serviceeinheiten usf., ohne
Geldinstitute) mit geschatzten 23.000 gm Verkaufs- bzw. Serviceflache. Im City-Center
werden derzeit in knapp 60 Geschéftseinheiten rund 17.000 gm bewirtschaftet. Hieraus
abgeleitet ergibt sich folgender Umsatz® fiir

den Innenstadtbereich 70 bis 80 Mio. €
das City-Center 50 Mio. €

die gesamte Innenstadt 120 bis 130 Mio. €

Einzelhdndler und Fachmanager beurteilen die angesetzten Umsatzwerte je gm als eher
hoch; das heift die Abschatzung ist konservativ. Erweitert man die raumliche Definition
»Innenstadt® um direkt angrenzende Geschaftslagen und Geschafte der GustavstraBe, so
kann man 10 bis max. 15 Mio. € Umsatz hinzurechnen.*

1 Bewertungen zu Themen wie Denkmalschutz, stadtebauliche Vereinbarkeit eines derartigen GroBprojektes und weitere
bleiben anderen Begutachtungen vorbehalten.

Die detaillierten Tabellen mit Einzeldaten, ca. 15 Seiten umfassend, sind bei der Biirgerinitiative einsehbar.

3 Im Innenstadtbereich angesetzte Umsétze je qm Verkaufs-/Serviceflache:3000 bis 3500 €, im City-Center 3000 €.

4 Ohne Juweliergeschaft Kuhnle.
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Bei der Struktur der Geschéftseinheiten nach Angebot und Anzahl ergibt sich
folgendes Bild:

Geschaftsaktivitat Innenstadtbereich City-Center
Anzahl am Anzahl am
Gastronomie 25 2000 9 1800
Bekleidung/Textil 18 7200 12 6000
Schuhe 5 300 1 600
Lebensmittel 14 5
Handy-Laden 13 -
Friseure 9 4
Uhren/Schmuck 8 4
Optiker 6 -
Apotheken 5 1
Reisebiiro 5 -
Buchhandlungen 4 -
Supermarkte 2 2
Summe 114 38

Die hier aufgefiihrten Geschaftseinheiten entsprechen jeweils rund 70% aller Geschafte im
Innenstadtbereich und City-Center.

In der Innenstadt sind bereits heute mit 76 Geschaften ein Drittel (von 170 + 60) liber-
regionale Filialisten. Auf regionale Filialisten entfallen mit 26 Geschaften rund 12%. D.h.
Firth ist mit 45 % bereits in hohem MaBe filialisiert.

Eine Untersuchung von Brockhoff & Partner zeigt auf, dass Filialisten und Einkaufcen-
tererrichter und -betreiber jetzt Klein- und Mittelstadte — mit z. T. liberdurchschnittlichen
Kaufkraftkennziffern — als Expansionsterrain entdecken, namentlich in Bayern.5 In GroB-
stadten sind Filialisierungsgrade zwischen 80 und 90 % heute ublich. D.h. die Tendenz geht
hin zu Uniformitat; Vielfalt, Individualitat und Abwechslung bleiben auf der Strecke.

Analyse der Einzelhandelsstruktur

a. Im Innenstadtbereich entfallt mit 7.500 gm rund ein Drittel der Verkaufs-/Servicefla-
chen auf Bekleidung, Textil und Schuhe, im City-Center mit 6.600 gm knapp 40%. Von
LUnterversorgung®“ kann somit wohl kaum gesprochen werden; anders die Verlautba-
rungen der Stadtverwaltung, die wegen aufgegebener Verkaufsflachen die Riickholung
verlorener Kaufkraft anmahnt. Es stellt sich dann aber die Frage, warum von Einzel-
handlern im marktwirtschaftlichen Prozess diese Chancen durch Neuerdffnungen nicht
aufgegriffen werden.

b. Zur Angebotsstruktur einige Anmerkungen: Die qualitative Ausrichtung der Produktsorti-
mente in einer Reihe existierender Geschafte ist am unteren Rand der Qualitatsskala an-
zusiedeln. Aber: Offensichtlich haben sich Angebot und Nachfrage aufeinander eingestellt
und stehen somit im Gleichgewicht.

c. Bemerkenswert ist, dass rund 45% aller Anbieter von Bekleidung und Textilien tber-
regionale Filialisten sind. Diese 13 Filialisten (von insgesamt 30 Anbietern) belegen

5 Handelsimmobilien Report Nr. 28, 15. 08. 2008, S. 10.



jedoch mit rund 10.000 gm Verkaufsflache 75% der Gesamtflache in diesem Angebots-
segment.

d. Friseure und Handy-Laden sind zu 60% bzw. 90% Uberregionale Filialisten. Ihre hohe
Anzahl erzeugt ein pragendes Bild der EinkaufsstraBen in Firth.

e. Die Gastronomie hat mit 34 Geschaftseinheiten (davon rund ein Drittel liberregionale
bzw. regionalisierte Filialisten aus Mittelfranken) eine liberaus hohe Reprasentanz. Die
Flachenbelegung von 3.800 gm entspricht rund 9% der Gesamtflache von 40.000 gm
(Innenstadtbereich + City-Center).

f. Die Firther Innenstadt-Gastronomie und andere Serviceleister (siehe oben) spiegeln in
hohem MaBe die Praferenzen und Zusammensetzung der Innenstadtbesucher wider.

g. Die hier nicht naher beschriebenen verschiedenartigen Geschaftseinheiten zeigen eine
bunte Vielfalt mit einem Angebot iiberaus ansprechender Produkte. In dieser Gruppe
finden sich zahlreiche inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschafte. Veranderte Besucher-
frequenzen und Wettbewerbssituation aus dem Branchenmix eines neuen, zusatzlichen
Einkaufscenters werden deren geschaftliche Entwicklungen entscheidend beeinflussen.

Analyse inhabergefiihrter (=unternehmer-
gefiihrter) Einzelhandelsgeschifte

Im Folgenden soll die Situation inhabergefiihrter Einzelhandelsgeschifte in Fiirth,
Erlangen und Niirnberg naher beleuchtet werden. Basis sind Auswertungen der Umsatz-
steuerstatistik fiir 2006 und 2007.¢

Erfasst werden insgesamt acht Einzelhandelskategorien, die den wesentlichen Teil
einer innerstadtischen Angebotspalette ausmachen (Details siehe tabellarische Aufstellung
im Anhang); hier ergibt sich:

Anzahl Unternehmen Umsatzwerte in Mio. €

2006 2007 Verédnderung absolut 2006 2007 Veranderungin %
Erlangen 268 273 +5 156,5 163,3 +4,4%
Furth 304 298 -6 184,8 177,6 -3,9%
Nirberg 1179 1.106 -73 1016,6 1038,6 +2,2

Die Veranderungen bewegen sich in einer zu erwartenden GroBenordnung. Nirnberg steht
fiir rund 4 bis 5 Mal groBere Werte als Erlangen und Fiirth. Der Umsatzriickgang von 2006
auf 2007 in Firth ist moglicherweise den sich hinziehenden BaumaBnahmen in der Schwa-
bacher StraBe zuzuschreiben.

In der Tabelle aufgefiihrt sind nun Details; die Anzahl der Geschéfte und deren Ge-
samtumsatze (Lieferungen + Leistungen) sowie die Durchschnittsumsatze je Geschaft,
gegliedert nach Einzelhandelskategorien (Geschéftsarten) aus den Daten von 2006.

Hier ist hervorzuheben, dass Erlangen und Fiirth hinsichtlich Anzahl und Durch-
schnittsumsatz je Geschaftsart weitgehend gleiche Auspragungen aufweisen. GroBere
Differenzen sind leicht zu erlautern. Bemerkenswert ist weiter, dass Niirnberg, der Einwoh-
nerzahl entsprechend, im Durchschnittsumsatz weitgehend gleiche Strukturen zeigt, aller-

6 Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Umsatzsteuerstatistik fiir 2006 und 2007, Auswertung nach der Einzelhandels-
Nomenklatur als Auftragsarbeit durch das Landesamt.

dings sind Anzahl der Geschafte und Gesamtumsatz jeweils um den Faktor 4 bis 5 groBer.

* D.h. soweit heute noch typischer Einzelhandel in diesen drei Stadten zu finden ist, liegt
weitgehender Gleichlauf vor. Drei augenfallige ,,AusreiBer® sind:

* Bekleidung in Niirnberg mit 2,919 Mio. € Durchschnittsumsatz: Das Modehaus Wohrl
hat seinen Sitz in Niirnberg, lber den die Umsatzsteuererklarungen aller Filialen laufen.

e Schuhe/Lederwaren: Das Schuhhaus Mengin mit zahlreichen Filialen in der Region hat
seinen Sitz in Erlangen.

Der hohe Durchschnittsumsatz von 739.000 € je Unternehmen bei Geschenkartikeln,
Uhren, Schmuck und Spielwaren spiegelt moglicherweise die Umsatzstarke des Juweliers
Kuhnle und des Geschenkhauses Staudt wider.

Den Ursachen fiir die besondere Situation des inhabergefiihrten Einzelhandels in den
Bereichen Textil und Schuhe in Fiirth soll jetzt beleuchtet werden.

GroBmarkte und Einzelhandel in Fiirth

In den abgelaufenen Jahrzehnten haben sich an der Peripherie von Fiirth zahlreiche GroB-

markte angesiedelt, die zum einen betrachtliche Kaufkraft aus dem Umland einfangen

und zum anderen das Auftreten des innerstadtischen Einzelhandels nachhaltig verandert

haben. Sie haben ihn ausgelaugt.

a. Mit 34.600 gm zahlt Ikea Fiirth zu den groBen der 41 Filialen in Deutschland’. Der
Umsatz liegt bei geschatzten 100 Mio. €, der mit 80 bis 90% liberwiegend aus dem
Umland zustromt. Eine bedeutende Stellung nimmt der Bereich der Textilien im Ange-
bot ein: Teppiche, Gardinen und Rolos, Kissen und Decken, Meterware und Nahzube-
hor, Bettwasche, Essplatz-, Kiichen- und Badtextilien, Kindertextilien. Betrachtet man
dieses Sortiment, so darf es nicht verwundern, wenn Fiirth nur noch 9 Textileinzelhand-
ler mit zusammen knapp einer Mio. € Umsatz hat und ein entsprechend schmalbristi-
ges Innenstadtangebot.

b. Gleich hinter Ikea rangiert M6bel Hoffner mit rund 26.000 gm Verkaufsflache und ge-
schatzten 30 bis 40 Mio. € Umsatz.® Auch hier zieht der Standort Fiirth viel Kaufkraft
aus dem Umland ab. Ahnlich wie bei Ikea sieht das Textilangebot aus, dazu kommen
Elektro-GroB- und Kleingerate und eine umfangreiche Haushaltwarenabteilung. Beides
Produktbereiche, die von Fiirther Innenstadtgeschaften angeboten wurden, jetzt aber
weitgehend verschwunden sind.

Genehmigt ist jetzt der Bebauungsplan fiir einen Hoffner-Neubau in Fiirth-Steinach mit
45.000 gm Gesamtverkaufsflache, zusatzlich 13.000 gm fiir einen Bau-, Heimwerker-

und Gartenmarkt. Die Niirnberger SPD-Stadtratsfraktion erwartet Umsatzverluste allein
fiir die Niirnberger Innenstadt in Hohe von 4 Mio. €.° Das entspricht 10 inhabergefiihr-
ten Einzelhandelsgeschaften mit 100 gm Verkaufsflache. Entsprechende Auswirkungen
werden vermutlich auch Fiirther innenstadtnahe Geschafte treffen, so noch vorhanden.

c. Der Modemarkt Adler'® mit knapp 3000 gm Ladenflache und geschatzten 4 bis 6

Umsatz Deutschland 2007: 3,2 Mrd. €.

Umsatz Deutschland in 20 Filialen 2007: GroBer 1 Mrd. €.

Pressemitteilung der SPD Stadtratsfraktion Niirnberg vom 13. 11. 2008, Stadtrat Thorsten Brehm.
0 Umsatz 2007 in Deutschland knapp 500 Mio. € in125 Filialen.
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Mio. € Umsatz zahlt gleichfalls zur hier betrachteten Kategorie von Einzelhandelsge-
schaften. Ein breites Filialsortiment der Bekleidung hoherer Qualitat und ein Restau-
rantbetrieb zum Verweilen mit kostenlosen Parkplatzen sind autobahnnah angesiedelt.
Die allgemeine Verkehrsanbindung ist gut. Eine Schuhabteilung mit ca. 200 gm Flache
umfasst ein reichhaltiges und qualitatsvolles Angebot.

d. Ein regionalperipheres Angebot ist in den letzten Jahren durch die Errichtung von
Stadtteil-Centern mit Fachgeschaften, groBen Discounter-Filialen und Billigmarkten
entstanden. Hier finden sich Filialen der Bekleidungsanbieter Takko (3 Filialen) und Kik
(5 Filialen) mit je 500 bis 600 gm Ladenflache je Filiale (geschatzter Umsatz je Filiale
zwischen 05 und 1‘0 Mio € ) sowie des Schuhanbieters Deichmann'' (zugehérig die
Marke Roland Schuhe). Mit Bekleidung, Textilien und Haushaltsgeraten treten auch die
Discounter (Aldi, Lidl, Norma,...) mehr und mehr in Konkurrenz zu klassischen Einzel-
handelsgeschaften, wie uns Anzeigen in Tageszeiten dokumentieren.

Anmerkung: Verbindet man das Schuhangebot der Deichmann-Filialen mit dem von
Adler sowie dem Outlet von Schuh-Miicke'? in den Batz-Geschaftsrdumen (ca. 2.000
gm), so kommt man auf knappe 3000 gm Angebotsflache in Firth. Dazu kommen
Schuh-Spezialitdten in einer Reihe Firther Bekleidungsgeschéfte. Eine Unterversorgung
mit Schuhen in Firth? Wohl kaum!

e. Der neue Saturn-Markt, gleichfalls peripher gelegen, sorgt fiir eine von Elektronik
und Elektrotechnik weitgehend befreite Innenstadt. Saturn-Besucher dirften nur in
Ausnahmefallen zu einer Besucherbereicherung der Innenstadt beitragen. Gleiches gilt
natirlich fiir Ikea, Hoffner usf.

f. Auch die Baumarkte Hornbach, Obi und Praktiker, in einer von der Stadt geforderten
Politik angesiedelt, sind mit ihren Sortimenten fiir den Haushaltsbedarf Konkurrenten
des ehemals inhabergefiihrten Innenstadt-Einzelhandels geworden. Klassische Haus-
haltsgeschafte finden sich im Wesentlichen noch in Niirnberg, nicht mehr in Firth.

Ein kurzes Fazit: In grober Abschatzung diirfte allein der in Fiirth ansassige GroBmarkt-
Einzelhandel jahrlich rund 150 bis 200 Mio. € Kaufkraft aus dem Umland abziehen.

GroBen Zahlen ist haufig die Kraft der Verfiihrung eigen. Wird von Kaufkraft gesprochen
und soll gezeigt werden, dass man viel davon besitzt, wird gerne das Einkommen je Ein-
wohner herangezogen. Fast immer ohne den dahinter stehenden Einkommensbegriff zu
erlautern.

Argumentiert wird schlicht mit einem Durchschnittswert, ohne aufzuklaren, dass sich
Einkommen und damit Kaufkraft auf Einwohner verteilt. Der eine hat viel, der andere wenig
davon. Dabei wei man, dass eine Gruppe mit zahlreichen Armen und wenigen ganz Reichen
andere Kaufgewohnheiten an den Tag legt als eine Gruppe mit weitgehend gleichem Einkom-
men je Person, bei gleichem Durchschnittseinkommen je Person in beiden Gruppen.

Ebenso entscheidend ist fiir die Beurteilung der Kaufkraft, wo sie verdient und wo sie
ausgelibt wird. Fallen Arbeits- und Wohnort zusammen, liegt der Fall klar. Anders liegt die
Sache, wenn Arbeits- und Wohnort auseinanderfallen. Hier entwickelt der Kaufer Prafe-

11 1000 Filialen in Deutschland, Umsatz in Deutschland zwischen 1,5 und 1,7 Mrd. € 2007, Zentrale in Essen.
12 Zentrale in Kulmbach mit Filialen in Kulmbach, Bamberg und Niirnberg, Outlet in Fiirth mit umfangreichem Angebot an
Restwaren; das Stammhaus-Angebot umfasst alle Qualitaten, auch hochpreisige.

renzen, fiir den Arbeits- oder den Wohnort. Miete zahlt er am Wohnort, Einkaufe tatigt er
- ganz oder teilweise— am Arbeitsort.

Eine wesentlich Rolle bei der Beurteilung von Kaufkraft spielt auch, fiir welche Giiter
und Leistungen sie eingesetzt wird: flir schone Bekleidung und gutes Essen oder fiir scho-
nes Wohnen und ein neues Auto. Einkommenshdhe, Alter, soziale Stellung von Personen
usf. sind weitere, die Kaufkraft bestimmende GroBen.

Diese Aspekte der Kaufkraft wollen wir uns im Folgenden fiir Firth und die Nachbar-
stddte Erlangen und Nirnberg ansehen.

Einkommensentwicklung im Stadtevergleich

Der bei Kaufkraftbetrachtungen tbliche Einkommensbegriff ist der des Verfligbaren
Einkommens. Das Verfligbare Einkommen privater Haushalte ist als der Geldbetrag zu
verstehen, der fiir Konsumzwecke und zur Ersparnisbildung zur Verfligung steht (= Primar-
einkommen abzgl. insbesondere direkter Steuern, Sozialbeitrage usf. und zzgl. monetarer
Sozialleistungen).

Stand und Entwicklung der verfiigbaren Einkommen je Einwohner fiir Firth und Nach-
barstadte sowie zugehoriger Landkreise sehen wie folgt aus.

Verfiigbares Einkommen je Einwohner 2006

Gebiet Kreisfreie Stadt | Veranderung Landkreis Veranderung
gg. 1991in% gg. 1991in%

Erlangen 19.252 + 31 21.785 £61

Firth 21.762 £ 40 19.975 + 27

Nirnberg 18.404 + 30 21.014 +42

Wie die Daten zeigen, haben sich die Verfiigbaren Einkommen je Einwohner in Firth
Stadt im Verlauf der letzten 15 Jahre deutlich erhoht, in Fiirth Landkreis dagegen tberaus
schwach entwickelt. Das Einkommen der Nachbarstadte liegt zwischen 3.358 € (Niirn-
berg) bzw. 2.510 € (Erlangen) unter dem von Fiirth. Aber, die Landkreise machen das
wieder wett aufgrund ihres hohen Wachstums und damit entsteht Gleichklang zum Wert
von Frth.

Ursache fiir das aufgezeigte Bild sind die spezifischen Gebietsabgrenzungen zwischen
Stadt- und Landkreis und das jeweilige Angebot an Wohnraum und -kultur. Hier bietet
Firth als Stadt das, was in den Nachbarstadten die Landkreise bieten. ' Und gemessen
wird das Einkommen eben im Finanzamt des Wohnorts und nicht am Arbeitsort, wo es
entsteht.

Daher stellt sich Frage: Ist Fiirth ein ebenso attraktiver Arbeitsort wie Wohnort?

13 Hrsg. Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Miinchen: Statistische Berichte, Verfiigbares Einkommen und Priméreinkommen
der privaten Haushalte 1991 bis 2006, Miinchen 2008.

14 Ein Spezifikum des ,Verfiigbaren Einkommens* ist zudem die Tatsache, dass ,fiktive“ Mieten in diesem Wert fiir alle
diejenigen enthalten sind, die in eigenem Wohnraum leben. Da diese Einwohner keine Miete bezahlen miissen, bleibt ihnen
mehr Kaufkraft fiir anderes als bei denjenigen, die Mieten zu entrichten haben. Und das sind im Allgemeinen die Begliterten.
Dieser Effekt der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung ist fiir Flirth besonders ausgepragt. Soweit nochmals zur Tiicke in
der Arbeit mit Durchschnittswerten. Vgl. zur Methodik: Statistisches Bundesamt, Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen,
Fachserie 18, Reihe S.22, S. 125 ff.



Fiirth als Arbeitsort

Unter den bayerischen Stadten mit mehr als 100.000 Einwohnern hat Fiirth (Stadt) die
schlechteste Performance bei der Arbeitsplatzdichte'. D.h. Fiirth bietet seinen Einwoh-
nern im Stadtevergleich die geringste Zahl an Arbeitsplatzen.

Stadte mit hoher Arbeitsplatzdichte bieten ihren Einwohnern und denen des Umlandes
viele Arbeitsplatzmoglichkeiten. Hohe Arbeitsplatzdichte erzeugt Bindung an den Arbeits-
ort und hohe Einpendlerzahlen sind die Folge. Und — wie die Erfahrung zeigt — Kaufkraft
wird in hohem MaBe am Arbeitsort gebunden, dort wo sie verdient wird.'®

Ist das Arbeitsplatzangebot gering, die Arbeitsplatzdichte also niedrig, sind hohe
Auspendlerzahlen die Folge. Bietet ein Ort im Extremfall iiberhaupt keinen Arbeitsplatz an,
liegt die Arbeitsplatzdichte bei Null; dann haben wir es mit einem ,,Nur-Wohnort“ zu tun.
Die gesamte Kaufkraft wird auBerhalb des Wohnortes erarbeitet. Hier nun die aktuellen

Arbeitsplatzdichten (Arbeitsplatze vor Ort dividiert durch Einwohner mal 100) im
Stiadtevergleich':

Erlangen 88.300 x 100/ 104.650 =84,4%
Furth 56.000 x 100/ 114.130 =49,1%
Nirnberg 363.400 x 100/ 503.110 =72,2%

D.h. Firth stellt noch nicht einmal jedem zweiten Einwohner einen Arbeitsplatz bereit,
wahrend in Erlangen jedem Einwohner 0,84 Arbeitsplatze gegentberstehen, in Nirnberg
0,72 Arbeitsplatze.18

Was ist die gesellschaftspolitisch-wirtschaftliche Folge einer niedrigen Arbeitsplatzdich-
te: Hohe Pendlerzahlen, und zwar Auspendler. Hier die Daten im Stadtevergleich fir den
Stichtag 30. 06. 2007.°

Erlangen: Von 38.257 Beschaftigten mit Wohnort Erlangen arbeiten 24.525 (=64%) in
Erlangen, 5.918 (=15%) haben ihren Arbeitsplatz in Nirnberg, 1.123 (=3%) in Fiirth, 18% in
anderen Regionen.

Fiirth: Von 42.004 Beschaftigten mit Wohnort Fiirth arbeiten nur 13.659 (=33%) in Fiirth,
18.198 (=43%) in Nlrnberg, 2.724 (= 6%) in Erlangen, die verbleibenden 18% in anderen
Regionen. D.h. Niirnberg insbesondere und andere Gemeinden sorgen dafiir, dass Flrther
Einwohner Kaufkraft gewinnen, indem sie Arbeitsplatze zur Verfiigung stellen.

Niirnberg: Von 165.506 Beschaftigten mit Wohnort Niirnberg arbeiten 121.863 (=74%) in
Nirnberg, 8.424 (=5%) in Furth, 7.377 (4%) in Erlangen, 17 % in anderen Regionen.

Fir Nicht-Sozialversicherungspflichtige Erwerbstatige wie Beamte und Selbstandige, die

hier nicht erfasst sind, diirfte die Konnektivitat von Wohn- und Arbeitsort vergleichbar sein.
Wie eine Studie des Instituts fiir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung, Nirnberg, zur Mo-

bilitatsforschung zeigt, zahlen insbesondere qualifizierte und hochqualifizierte Arbeitneh-

15 Quotient aus: Erwerbstatige am Arbeitsort: zugehdrige Einwohner.

16 Hohe Arbeitsplatzdichte erzeugt also Zentralitdt bzw. leistet einen Beitrag zu einem guten zentralitatswert. Darauf werden wir
noch zuriickkommen.

17 Daten aus: Statistisches Jahrbuch fiir Bayern 2008, Miinchen 2008; hier: Kreisiibersichten, S. 402 ff.

18 Die Kennziffern fiir Ingolstadt = 78%, Miinchen = 7 1%, Regensburg = 101%, Wiirzburg = 79%. Selbst die Oberfrankischen
Stédte Bamberg, Bayreuth, Coburg und Hof zeigen Werte zwischen 70% (Hof) und 94% (Bamberg).

19 Hrsg. Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Miinchen: Statistische Berichte, Sozialversicherungspflichtig beschaftigte
Arbeitsnehmer in Bayern und deren Pendlerverhalten am 30. Juni 2007, Miinchen 2008

mer mit hohem Einkommen zu den Pendlern. Dieser Personenkreis agiert und lebt arbeits-
platzorientiert.22 Wohnortbindung ist bei ihm nur vergleichsweise schwach ausgepragt.

Was haben nun Arbeitsplatzdichte, Pendlerzahlen sowie Qualifikation von Pendlern und
Einkaufcenter miteinander zu tun?

Bemerkenswert ist in diesem Zusammenhang — um auf die Ansiedlung eines neuen,
zweiten Einkaufscenters in Fiirth zurlickzukommen - dass Einkaufcenter normalerwei-
se in Orten hoher Arbeitsplatzdichte angesiedelt werden. Aktuelle Beispiele hierfir sind
Schweinfurt, Erlangen und Regensburg mit Arbeitsdichten von 115%, 84% und 101%. Anzu-
merken ist ferner, dass auch dort trotz hoher Arbeitsplatzdichte betrachtliche Schaden fir
den jeweils ortlichen Einzelhandel entstehen?!, wie das jlingste Beispiel ,Erlanger Arcaden®
zeigt. Ein Leerstand von 66 ehemaligen Einzelhandelsgeschaften, wegen derer die SPD-
Fraktion jetzt Vorwiirfe an die Fiihrung der Stadt richtet.??

Als Fazit ist festzuhalten: Kaufkraft ist eben nicht zu vermehren, sie wird stets anderen
Einzelhandlern durch Umlenkung entzogen.

AbschlieBend einige Daten zur Entwicklung der Arbeitsplatze in Fiirth. Vor rund 20
Jahren, 1986, hatte Fiirth 50.200 Arbeitsplatze, 10 Jahre spater, 1996, 49.600. Von diesen
Arbeitsplatzen waren 1986 rund 86% sozialversicherungspflichtige, 1996 rund 81% sozial-
versicherungspflichtige Arbeitsplatze. 2006 lag diese Quote bei nur noch 69%. Wir haben
es also bei 17%-Punkten Rickgang mit einer dramatischen qualitativen Verschlechterung
der Arbeitsplatze zu tun (Tendenz hin zu mehr und mehr Billig- und Teilzeitarbeitsplatzen,
u.a. in GroBmarkten). — Die Arbeitsplatzdichte hat sich in den letzten 20 Jahren trotz aller
Bemuhungen der Politik nicht erhoht ( 1986 = 51%, 1996 = 45%).

Im Gleichklang zum Bevolkerungswachstum hatte im libringen 2006 die Zahl der Ar-
beitslatze in Firth bei rund 60.000 statt 56.000 liegen miissen.

Im Stadtevergleich sehen die sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten als
Anteil aller Erwerbstatigen wie folgt aus:

Erlangen 86%
Furth 69%
Nirnberg 72%

20 Anette Haas und Silke Hamann, Pendeln - ein zunehmender Trend vor allem bei Hochqualifizierten, IAB-Kurzbericht, 6 /2008

21 Hiervon betroffen sind natiirlich auch die Immobilieneigentiimer, in deren Mietrdumen Einzelh@ndler bisher ihre Geschéfte
betrieben haben.

22 Erlanger Nachrichten vom 17. Madrz 2009



Einkommensverteilung und Kaufkraft

Die der Firther Biirgerschaft immer wieder vermittelte Botschaft ,Fiirth ist eine wohlha-
bende Stadt“ ist falsch; richtig ist, ,Furth ist eine Stadt mit einer verhaltnismaBig kleinen
Anzahl (rund 8% der Einwohner) von gut verdienenden Biirgern“, gemessen an den jahrlich
zu versteuernden Einkiinften.?

EinkommensgroBenklassen | Anzahl In % von Einklnfte in In % von
Steuerpflichtige | gesamt Mio. € gesamt
50.000 € und mehr im Jahr 8.605 16% 857 50 %
unter 50.000 € im Jahr 45.163 84% 842 50%
Summe 53.768 100% 1.699 100%

Es besteht also eine sehr ungleiche Einkommensverteilung und damit eine ungleiche
Verteilung der Kaufkraft auf die Einwohner Fiirths.?* Bei 16% der Steuerpflichtigen konzen-
trieren sich 50% der zu versteuernden Einkinfte. Und es liegt auf der Hand, dass dieser
Personenkreis seinen Bedarf an Bekleidung und Schuhen, Haushaltsgeraten und Innenaus-
stattung, Parfiimerie und Kosmetik usf., dem typischen Branchenmix von Einkaufscentern,
nur zu einem geringen Teil innerstadtisch deckt. Nachfrage und innerstadtisches Fiirther
Angebot kommen hier nur partiell zur Deckung, da Individualitat, Auswahl und Qualitat des
Angebots in Nirnberg, Minchen oder GroBstadten auBerhalb Bayerns dieser Nachfrage
mehr entsprechen. Diesen Zustand wird auch eine ,,Neue Mitte“ nicht ,reparieren®, d.h.
verandern.

Die Einkommensverhaltnisse fiir Erlangen und Niirnberg sehen wohl vergleichbar, aller-
dings weniger pragnant aus; hier entfallen 50% der Einkiinfte auf 19% (Erlangen) bzw. 18%
(Nirnberg) der Steuerpflichtigen, eine etwas geringere Konzentration. Etwas flacher sieht
es in den Landkreisen aus.

Damit ist festzuhalten, dass ,,Massenkaufkraft, d.h. die Kaufkraft fir private Konsum-
ausgaben, dem Indikator Verfligbares Einkommen je Einwohner nicht folgt. Dafiir sorgt die
Ungleichheit in der Einkommensverteilung.

Eine detailliertere grafische Darstellung der zu versteuernden Einkiinfte in €, geglie-
dert nach GroBenklassen und Anteilen der Steuerpflichtigen, macht den rasanten Abfall zu
kleineren Einkinften deutlich:

23 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Miinchen, Datenbank Genesis. Die Daten stammen aus dem Jahre 2004 und sind Mitte
2008 erschienen; Die Lohn-/Einkommensteuerstatistik hat generell hohen zeitlichen Nachlauf.

24 Anmerkung: Zusammenveranlagte zahlen als ein Steuerpflichtiger, in den Daten enthalten sind auch Nichtveranlagte durch
automatisierte Erfassung von Pensionszahlungen. Nicht enthalten sind Nur-Rentner mit ihren Rentenzahlungen, 400 €-Jobs u. a.

Zu versteuernde Einkiinfte von Lohn- und Einkommen-Steuerpflichtigen nach
GroBenklassen und Anteilen der Steuerpflichtigen fiir das Jahr 2004; Fiirth Stadt

900  50.000 € und mehr = 50% aller Einkiinfte
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30-50.000 € = 25% aller Einkiinfte

20-30.000 € = 14% aller Einkiinfte

10-20.000 € = 8% aller Einkiinfte
unter 10.000 € = 8% aller Einkiinfte

16% 21% 18% 16% 29% Steuerpflichtige

Wie sieht es nun mit der raumlichen Verteilung der Kaufkraft in Fiirth und seines Umlandes
aus? Da eine Einkommenstatistik nach Wohnorten nicht existiert, muss hier mit Indikato-
ren gearbeitet werden.

Das Einkaufcenter ,,Neue Mitte“ soll ,im Herzen der Stadt” errichtet werden. Innen-
stadt und innenstadtnahe Bezirke zdhlen zu den Stadtteilen mit der hochsten Siedlungs-
dichte, sind vergleichsweise einkommensschwach bewohnt und haben liberwiegend
Mietbewohner?®, Zudem besteht hier eine gewisse Konzentration auslandischer Mitbirger
und Biirger mit Migrationshintergrund.?

Ein guter Indikator fiir dieses Phanomen ist der Ausweis der Arbeitslosen nach Statisti-
schen Bezirken. Hier ergibt sich folgendes Bild (Details siehe Tabelle im Anhang):

* Die Analyse zeigt, dass sich Arbeitslosigkeit zentrifugal von der Innenstadt aus nach
den Stadtteilen der Randbezirke abflacht, von 9,6% bis auf 3% der jeweiligen Wohnbe-
volkerung.

e Mit 11,3% ist die Arbeitslosigkeit auslandischer Biirger zweieinhalb Mal so groB wie die
deutscher Biirger mit 4,5%. Ein erster Hinweis auf unterschiedliche soziale Verhaltnisse
und Kaufmoglichkeiten nach Umfang und Qualitat, bestimmt durch die Geldverfligbar-
keit.?”

e Sodann zeigt die Analyse, dass 70% der auslandischen Arbeitslosen in den definierten
ersten drei innerstadtischen Stadtteilen leben, im Gegensatz zu nur 50% bei den deut-
schen Arbeitslosen.

Einen Hinweis auf die Einkommensdifferenzen zwischen deutschen und auslandischen Ar-
beitnehmern gibt die Statistik der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten.?® Von 38.820
Beschéftigten in Flrth entfallen 35.517 auf Deutsche und 3.303 auf Auslander. Bezogen

25 Bewohner von Eigentumswohnungen haben erfahrungsgemé@B (nach Abzahlung) hohere Verfligbare Einkommen als Mieter,
die durch Ifd. Mietkosten belastet sind.

26 Vgl. hierzu die Daten aus dem Statistischen Jahrbuch der Stadt Fiirth, 2007, Tabellen 16.2 bis 16.4.

27 Interessant wére es in diesem Zusammenhang, den Analyseumfang um Biirger mit Migrationshintergrund erweitern zu
kdnnen; entsprechende Daten sind aber nicht verfiigbar.

28 Statistisches Jahrbuch fiir Bayern 2008, Miinchen 2008; hier: Kreistibersichten, S. 476.
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auf 86% deutsche und 14% auslandische Einwohner in Fiirth, gehen 92% deutsche aber
nur 8% auslandische Biirger einer sozialversicherungspflichtigen Arbeit nach. Diese eine
augenfallige Differenz, die Unterschiede nach Art und Hohe der Bezahlung andeutet.
Preiswerter Miet-Wohnraum (Alt-Wohnraumbestand) und tiber dem Durchschnitt lie-
gende Altersverteilung der deutschen innerstadtischen Bewohner sind weitere Merkmale,
die auf eher geringe monetare Verfligbarkeiten der hier ansassigen Bevolkerungsgruppen
schlieBen lassen.
Das lasst die Schlussfolgerung zu, dass bei Realisierung des Projektes Neue Mitte
mit wenigstens 100 Mio. Umsatzerwartung bestenfalls kleinere Anteile des Umsatzes
als Kaufkraftzugewinn aus der direkten innerstadtischen Wohnbevdlkerung rekrutiert
werden kénnen. In den AuBenbezirken Wohnende und Pendler mit Arbeitsplatz im nahen
Nirnberg resp. Erlangen haben ein weitgehend autarkes bzw. arbeitsortgebundenes Kon-
sumverhalten, das gegentber den ,Verlockungen des Einkaufcenterangebots weitgehend
resistent sein durfte.

In einer Marketingstudie der Universitat Bayreuth uber das City-Center wurde 1999/2000
folgende Verkehrsmittelwahl fiir den Besuch des City-Centers ermittelt: 25% der Besucher
zu FuB, 28% per Bus, 31% per Auto und 16% auf anderem Wege. 70% der Besucher kamen
dabei aus Fiirth Stadt, 14% aus dem Landkreis Firth, 9% aus Niirnberg, die verbleibenden
7% aus dem weiteren Umland.

Diese Daten durften fiir die heutige Besucherschaft der Innenstadt und auch die kiinf-
tige Bestand haben. Sie zeigen, dass die Innenstadt Fiirth im Wesentlichen ihre Besucher
aus Stadt und ein wenig aus nahem Umland speist; auf auswartige Besucher entfallt nur
ein kleiner Anteil. Diese werden aber bendtigt — die Neue Mitte spricht von 6 Mio. Besu-
chern jahrlich oder 20.000 taglich — um 100 Mio. € zusétzlichen jahrlichen Umsatz (oder
350.000 € pro Tag) zu generieren.

Dass die Bindung aus dem Umland sehr stark nach Nirnberg orientiert ist, zeigen auch
wiederum die Einpendlerzahlen.?® So gehen aus

Konsumverhalten und verfiigbares Einkommen

Aus den Wirtschaftsrechnungen des Mikrozensus®? lassen sich die Kaufgewohnheiten
der Biirger ablesen. Auf einen Normal-Ein-Personenhaushalt kommen 1.752 verfiigbares
Einkommen je Monat, pro Jahr also 21.024 €. Hiervon entfallen auf private Konsumausga-
ben 1.358 € im Monat, 16.296 € im Jahr. Von diesen werden pro Jahr ausgegeben fiir:

Firth Land 3° 17.551
Nirnberg Land 20.500
Erlangen/Hochstadt 8.667

sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in Nirnberg ihrer Arbeit nach. Hinzu kommen
wiederum hier nicht erfasste Beamte, Selbstéandige usf.®'

D.h. Niirnberger Arbeitsplatze sowie gute Verkehrsanbindungen mit U-Bahn, Bus und
fur den Individualverkehr verdeutlichen den Metropolcharakter Nirnbergs als Zentrum fiir
Beschéftigung, Kultur, Freizeit und vor allem eben des Einzelhandels mit breitem Angebot
aller Qualitatsstufen. D.h. nach Niirnberg eingebundene Personen und Familien werden
Nirnberg verbunden bleiben.

29 Vgl. FuBnote 19 zur Datenquelle.

30 Inklusive zugehdriger Familienmitglieder wird hier ein Personenkreis von fast 50.000 Menschen angesprochen, das sind gut
40% der Einwohnerschaft von Fiirth Land.

31 Beeindruckend sind selbst die Einpendlerzahlen aus Landkreisen wie Neustadt/Aisch, Roth und sogar noch Ansbach.

Bekleidung und Schuhe 636 €
Gesundheitspflege 732 €
Gaststattenleistungen 576 €
Besondere Nahrungsmittel 300 €
Tabak und alkohol. Getréanke 300 €
Blumen, Blicher, Zeitschriften u. a. 444 €
Spielwaren 84 €
Summe 3.072 €

Das hier definierte Warenspektrum entspricht dem Branchenmix typischer Einkaufcenter
(hier ohne Elektrotechnik und Elektronik, da Saturn als eigenstandiger Magnet in Fiirth neu
etabliert wurde). Bezogen auf eine Kauferzahl von rund 115.000 Personen (80.000 Fiirth
Stadt, 20.000 Firth Land, 15.000 Nirnberg) ergibt sich somit ein Gesamt-Nachfragewert
von rund 350 Mio. €. Tatigen nun nur 40 bis 50% (also 46.000 bis 58.000 Kaufer) dieses
Personenkreises alle ihre Einkaufe im Innenstadtbereich, so entspricht das rund 140 bis
175 Mio. € Umsatzvolumen. Unterschiede in der Einkommensverteilung, der Entfernun-
gen des Wohnortes zur Innenstadt usf. sind hierbei nicht beriicksichtigt. Zum gleichen
Ergebnis kommt man unter der Annahme, dass einzelne Warenkategorien mal hier (also in
der Further Innenstadt) mal dort (in unmittelbarer Nahe des Wohnortes, in Niirnberg oder
Erlangen usf.) von allen 115.000 Personen gekauft werden.

Diesem Nachfragewert von 140 bis 175 Mio. € steht heute ein Umsatz der Innenstadt-
geschafte und der Geschafte der ngheren Umgebung von 130 bis 145 Mio. € gegeniiber.
D.h. Angebot und Nachfrage sind im Gleichgewicht.

Die Frage, die sich hier anschlieBen muss, liegt auf der Hand! Woher kommen 100
Mio. € zusatzliche Nachfrage, die notig sind, um ein zweites Einkaufcenter wirtschaftlich
zu betreiben?

Die oben angestellten Abschatzungen sahen noch viel negativer aus, wenn eine Spezifi-
zierung nach Haushaltstypen mit niedrigem, mittlerem und hohem Einkommen - aber ohne
die ganz hohen Einkommen der 16% bestverdienenden Flrther — vorgenommen wiirde.

Entscheidend ist, dass nicht mehr Geld ausgegeben werden kann, als fur die Einkaufs-
stadt Furth zur Verfiigung steht. Und nach wie vor kampfen die Geschafte der Wohn-Nach-
barschaft und umliegender Ortschaften und Stadte um den Zugewinn jedes Umsatz-Euros.
Jeder Geschaftsmann wiinscht sich Wachstum.

32 Im Mikrozensus werden u.a. jéhrlich rund 800.000 Personen nach ihrem Ausgabeverhalten fiir private Konsumausgaben
befragt.
33 Statistisches Jahrbuch 2008, Fiir die Bundesrepublik Deutschland, Wiesbaden 2008, S.548 ff., Daten flir 2006.



1. Uber seine GroBmiarkte (Ikea, Hoffner, Adler, Hornbach, Saturn usf.) zieht Fiirth nicht
nur zwischen 150 und 200 Mio. € Kaufkraft aus dem Umland ab.** Das Warenspek-
trum dieser GroBmarkte hat auch den innerstadtischen Einzelhandel in den Bereichen
Textil, Haushaltswaren und Elektrotechnik /Elektronik ausgelaugt.

2. Die in den letzten Jahren neu entstandenen Stadtteil-Center sorgen fir eine weitge-
hend autarke Deckung des Alltagsbedarfs (liberwiegend Nahrungsmittel, aber auch
saisonale Textilien, Bekleidung, Sportartikel, Haushaltswaren u. a.) der Wohnbevdlke-
rung. D.h. Einkaufsbesuche der Innenstadt entfallen.

3. Aufgrund seiner geringen Arbeitsplatzdichte hat Firth im Vergleich zu anderen bay-
erischen Stadten Uberproportional viele Auspendler, die in Nirnberg, Erlangen usf. ihr
Geld verdienen (Arbeitsort) und dort auch hohe Anteile ihrer Einkommen verausgaben.
Firth ist Wohnort, aber nicht bzw. nur zum Teil Einkaufsort.

4. Einkaufcenter sind bisher iberwiegend in Stadten mit hoher Arbeitsplatzdichte, d.h.
hoher Einkommensentstehung, errichtet worden. Hier liegt Flirth auf einem nachgeord-
neten Platz. Mit der Neuen Mitte in Fiirth wird daher ein neues Kapitel des Ausschei-
dungs-Wettbewerbs eroffnet werden, da zusatzliche Kunden mittelfristig ausbleiben
werden.

5. Der erwartete Neue Mitte - Umsatz von 100 Mio. € (mit 25.000 gm Verkaufsflache)
wird wesentlich zu Lasten des existierenden Einzelhandels und des Stadtbildes gehen:
Filialisten werden in das Einkaufcenter abwandern, Innenstadt — Leerstande wer-
den folgen und die EinkaufsstraBen ,veroden“ lassen.® (13 Filialisten des Segments
Bekleidung /Textil haben heute 10.000 gm Verkaufsflache (geschatzte 30 — 35 Mio.
Umsatz)).3®

6. Eine ausgepragte Filialisierung mit nennenswerten Ladenflachen findet sich gleichfalls
in den Segmenten Korperpflege und bei einer Reihe von Gastronomie-Angeboten. Bei-
de Segmente sind wesentliche Teile von typischen Center-Angeboten und zahlen daher
zu den potentiellen Wechslern ihrer Geschaftslage.

7. Auf Hausbesitzer und City-Center werden durch Neuvermietungen und Mietausfalle
neue Herausforderungen zur weiteren Bewirtschaftung und zum Substanzerhalt zukom-
men.

8. Aufgrund der Sogwirkung der Neuen Mitte mit vermutlich riicklaufigen Besucherzahlen
in der breitgefacherten heutigen Innenstadt ist mit Geschaftsaufgaben inhabergefiihr-
ter Einzelhandler zu rechnen.

9. Flrther Einzelhandler, die in die Neue Mitte gehen, werden nennenswerte Investitions-
kosten fir Geschafts- und Ladeneinrichtung in ihren Geschaftsplanen zu beriicksichti-
gen haben.

34 Dieser Effekt sorgt fiir eine hohe Zentralitatskennziffer fiir Flirth = Verhaltnis der am Ort erzielten Einzelhandelsumsétze zur
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Stadtbewohner.

35 Thomas Kriiger, Monika Walter: Auswirkungen Innerstadtischer Shopping Center, in: Jan Wehrheim (Hrsg.), Shopping Malls,
Wiesbaden 2007, S. 191 ff.

36 In ,Einzelgeschaften® betreiben Filialisten gerne ihr Geschaft, solange noch keine groBflachigen Einkaufcenter vorhanden
sind. Etabliert sich eines, ist der Umzug vorprogrammiert. Die Folge sind stark fallende Mieten fiir die vermietenden
Hausbesitzer aufgrund fehlender Flachennachfrage, insbesondere dann, wenn unansehnliche Leerstéande und Brachflachen
entstehen. (siehe FAZ Net zu ,Ladenmieten® von Jens Friedemann, ,,Die Provinz bliiht“.

10.Wahrend einer ca. zweijahrigen Bauzeit werden die verbindenden Besucherstrome
innerhalb der Innenstadt zwischen FriedrichstraBe und Schwabacher StraBe (durch die
Rudolf-Breitscheid-StraBe) weitgehend zum Erliegen kommen. Werden sie mit einer
dazwischen liegenden Neuen Mitte zu revitalisieren sein?

Am Ende dieser Ausarbeitung sei abschlieBend die Frage gestellt: ,Welche Innenstadt
wollen wir“? Eine Innenstadt mit einem Einkaufcenter, das Bestandteil internationaler
Immobiliengeschafte ist, von Banken und Fonds ausgesteuert? Eine Innenstadt, deren An-
gebote von einem Center — Management nach Tagesgeschmack und Rentabilitat bestimmt
werden? Oder eine Innenstadt, bei der im Wechselspiel der Interessen von Hausbesitzern,
Einzelhandlern und Politik individuelle Urbanitat gepflegt und gefordert wird?

Wenn Politiker Uber Auswiichse des Kapitalismus philosophieren, so sollten sie sich
bewusst sein, dass sie mit der Entscheidung fiir ein Einkaufcenter als Beflirworter wirt-
schaftlicher Machtkonzentration und gesellschaftlicher Uniformitat auftreten. Die Urbani-
tat unserer Stadt, die beim konventionellen Stadtmodell iber Jahrhunderte miihsam und
langwierig erarbeitet und gestaltet wurde, geben sie mit einem Kopfnicken auf.

Haben Sie bedacht, wie das Ende des Tages bestritten wird?
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Schicken Sie uns lhre Fragen und Ideen:
meine.meinung@bessere-mitte-fuerth.de

AG Zukunft:

AG Wirtschaft:
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Spendenkonto:




