Einkaufsstadt Furth

Studie von Dr. Michael Muller
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1. Befund und VVorhaben ekt ©

1.1 Befund

Stets gleiche Argumente der Stadt flr ein
grofdes zwelites Einkaufszentrum: hohe
Kaufkraft und Ruckholung abgeflossener
Nachfrage in HOhe von 100 Mio. €.

Aber: woher soll die Nachfrage kommen? Die
Spezifikationen bleiben unbeantwortet.

Stadt verweist auf Gutachten, mit
unterschiedlichen Aufgabenstellungen,
jewells eigener Methodik und Analytik.
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1. Befund und VVorhaben

1.1 Befund

Erfahrungen aus der wirtschaftlichen
Entwicklung des City-Centers werden in den
Wind geschlagen.
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1. Befund und VVorhaben
1.1 Befund
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Empirische Studien und Beobachtungen aus
anderen Stadten werden nicht ernst
genommen.
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1. Befund und VVorhaben

1.2 Vorhaben

Zusammenstellung von Daten und Fakten
zur innerstadtischen Einzelhandelssituation.

Ziel: Hinterfragen der Notwendigkeit und
politischen/wirtschaftlichen Tragfahigkeit
eines zweiten Einkaufscenter-Grol3projektes.
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1. Befund und Vorhaben
1.2 Vorhaben

Definition ,Innenstadtbereich®:

Karree zwischen
Further Frelhelt,
Friedrich-, Max-,
Schwabacher und
Baumenstralde
(ohne CityCenter).
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2. Furths innerstadtischer Einzelhandel: [
Das Angebot

2.1 Zusammenfassende Bestandsaufhahme

Ladenbestand:

Innenstadtbereich:

-ca. 170
Geschaftseinheiten

Im City-Center:

- ca. 60
Geschaftseinheiten

mit “\e mit
- ca. 23.000 gm v ,,‘,«@; - ca. 17.000 gm
Verkgufs:/ L <% verkaufs-/
Serviceflache. Serviceflache.
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2. Furths innerstadtischer Einzelhandel: i
Das Angebot

2.1 Zusammenfassende Bestandsaufhahme

Hieraus abgeleiteter Umsatz

Innenstadtbereich: 70 - 80 Mio. €
City-Center: 50 Mio. €
gesamte Innenstadt: 120 - 130 Mio. €

Erweitert man die Einzelhandelsflachen um angrenzende
Geschaftslagen und die Gustavstral3e, so kann man
schatzungsweise 10 bis 15 Mio. € Umsatz hinzurechnen.

1) Bei ca. 3000 € bhis 3500 € Umsatz je gm Verkaufs-/Serviceflache
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2. Furths innerstadtischer Einzelhandel:
Das Angebot
2.1 Zusammenfassende Bestandsaufhnahme

Struktur nach Geschaftsaktivitat und Anzahl
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Anzahl
10

Innenstadtbereich:
hier 114 Geschéfte

City-Center: hier 38
Geschéfte

Gastronomie
Bekleidung/Textil
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Olnnenstadthereich
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Geschaftsaktivitat

2) Die hier aufgefiihrten Geschéafte entsprechen jeweils ca. 65-70% aller Geschéfte in Innenstadtbereich bzw. City-Center

2).
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2.

FUrths innerstadtischer Einzelhandel:
Das Angebot

2.1 Zusammenfassende Bestandsaufnahme

Filialisierung in der Flrther Innenstadt: 46%

biirgerinitiative

~Innenstadtbereich”
| ._ und City-Center =
inhabergefihrte 230 Geschéfte

Geschafte
54%

-

regionale
Filialisten
12%

Uberregionale
Filialisten
34%
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2. Flrths innerstadtischer Einzelhandel. e
Das Angebot

2.2 Analyse der Einzelhandelsstruktur

Fur Bekleidung, Textil und Schuhe 14.000 gm Angebotsflache.
Keine Unterversorgung !

Innenstadtbereich

S

OBekleidung, Textil,
Schuhe

City-Center

B Sonstiges

O Bekleidung, Textil,
Schuhe

B Sonstiges
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2. Furths innerstadtischer Einzelhandel:
Das Angebot

2.2 Analyse der Einzelhandelsstruktur

Bei Bekleidung und Textilien dominieren Uberregiona
Filialisten nach der Angebotsflache.

100%-

80%1

0/~ —
60% B Sonstige

O Gberregionale Filialisten

40%7

20%

0%

Anzahl Flache (gm)
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2. Furths innerstadtischer Einzelhandel: |"'—“'I
Das Angebot

2.3 Analyse unternehmergefihrter Einzelhandels geschafte

268 1565 184,8

ca. x4 ca. x5
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2. Furths innerstadtischer Einzelhandel: [
Das Angebot
2.4 GrolAmarkte in Furth

Zahlreiche Grol3maéarkte an der Peripherie Furths habe n den
Innerstadtischen Einzelhandel in vielen Bereichena  usgelaugt:

IKEA mit 34.600 gm und geschatzten 100 Mio. € Umsatz .

Mobel HOFFNER mit 26.000 gm und geschatzten 30- 40 Mio. Umsatz
(Neubau mit 45.000 gm und zuséatzlichen 13.000 gm fur Bau- und
Gartenmarkt ist genehmigt).

Modemarkt ADLER mit ca. 3000 gm und geschatzten 4-6 Mio. €
Umsatz.

Mehrere Stadtteil-CENTER (darin allein 3 x Takko und 5 x Kik mit
zusammen ca. 4500 gm und geschéatzten 6 Mio. € Umsatz).

SATURN mit ca. 3500 gm und geschatzten 10-15 Mio. € Umsatz.
HORNBACH, OBl und PRAKTIKER
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2. Furths innerstadtischer Einzelhandel:
Das Angebot
2.4 GrolSmarkte in Furth

|..._u,|“

Grolimarkte an der Peripherie haben das Feld des inn  er-
stadtischen Einzelhandels bei folgende Artikeln ero bert :

IKEA mit Textilien jeder Art in groRem Umfang und Haushaltswaren .

Mobel HOFFNER mit Elektro-GroR- und Kleingeraten und
Haushaltswaren.

Adler mit Bekleidung und Schuhen

Stadtteil-CENTER mit Schuhen, Bekleidung, Textilien und
Haushaltswaren sowie Saisonartikeln  aller Art.

SATURN mit Elektro-Grof3- und Kleingeraten

HORNBACH, OBl und PRAKTIKER mit Lampen, Installationsbedarf
und verschiedenen Haushaltswaren .
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2. Furths innerstadtischer Einzelhandel:
Das Angebot

2.4 GrolRmarkte in Furth

Groldmarkte bringen jahrlich 150 - 200 Mio. €
Kaufkraftzufluss aus dem Umland.

Folge: Zentralitatskennziffer von rund 1,20 far
Farth.

nnnnnnnnnnnnnnn

|..._u,|“

- Am Ort erzielte Einzelhandelsumsatze
Zentralitat =

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadtbewohner
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3. Aspekte der Kaufkraft: [
Die Nachfrage

Kaufkraft je Einwohner = Verfugbares
Einkommen je Einwohner ?

Flrth: 21.762 €

Nein!

Durchschnittswerte verdecken die Realitat von
Einkommensverteilung und Konsumverhalten.
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3. Aspekte der Kaufkraft: [
Die Nachfrage

Kaufkraft = Nachfrage sollten beurteilt werden

nach:
Einkommensentwicklung = Zeitlicher Aspekt
Einkommensentstehung = Regionaler Dimension
Einkommensverteilung = Personaler Aspekt
Konsumverhalten = Individuelle Kaufkraft
Einkaufsort = Afttraktivitat

Alle Kriterien sprechen gegen die Uberdimensionierte
NEUE MITTE

Einkaufsstadt Furth



3.1

Aspekte der Kaufkratft:
Die Nachfrage
Einkommensentwicklung im Stadtevergleich

uuuuuuuuuuuuuuu
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Definition ,Verfugbares Einkommen®:

Das Verfugbare Einkommen (VE) privater Haushalte ist
der Geldbetrag, der fir Konsumzwecke und zur
Ersparnisbildung zur Verfiigung steht.

Verflugbares Einkommen wird erfasst am Wohnort

(Finanzamt!), nicht am Ort der Einkommensentstehung
(am Arbeitsplatz, wo es verdient wird).
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3. Aspekte der Kaufkraft:
Die Nachfrage
3.1 Einkommensentwicklung im Stadtevergleich

Stand und Entwicklung des VE je Einwohner  (1991-2006):

Verfugbares Einkommen je Einwohner

Niirnberg (Landkreis)

Firth (Landkreis)

Erlangen (Landkreis)

Nurnberg (Stadt)

Fiirth (Stadt)

Erlangen (Stadt)
| - = - | .
mVE (2006) 0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000
EVE(1991) Euro

3) Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik, Minchen, 2008
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3. Aspekte der Kaufkraft: [
Die Nachfrage

3.2 Einkommensentstehung und Arbeitsort

Unter allen bayerischen Stadten mit mehr als 100.00 O
Einwohnern hat Flrth schlechteste Arbeitsplatzbilan Zin
Bezug auf seine Arbeitsplatzdichte!

. . 3 Erwerbstatige am Arbeitsort x 100
Arbeitsplatzdichte = Zugehérige Einwohner

Furth stellt nur

i ' | ;
Vergleichszahlen im Umland knapp jedem 2.

Erlangen: 84,4 % - 88.300 Arbeitspl. Einwohner einen
Farth: 49,1 % - 56.000 Arbeitspl. Arbeitsplatz zur
NUrnberg: 72.2 % - 363.000 Arbeitspl. Verfiigung!
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Aspekte der Kaufkratft:
Die Nachfrage

3.2 Furth als Arbeitsort

biirgerinitiative

Entwicklung der Arbeitsplatze gesamt und davon sozial-
versicherungspflichtige Arbeitsplatze in Flrth

1986 gesamt 50.200 sozialversich. 43.375
1996 49.600 40.238
2006 56.000 38.320

Furth hat in 20 Jahren 17%-Punkte Schwund bei den
sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen: Qualitat der
Arbeitsplatze ist drastisch gesunken.

Entsprechend der Bevélkerungsentwicklung muisste Frth
heute 60.000 statt 56.000 Arbeitsplatze haben.
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3. Aspekte der Kaufkraft:
Die Nachfrage

3.2 Einkommensentstehung: Arbeits- und Wohnort
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Arbeitsorte/  100%
Anteile 90% -
80%

70%

60%0

50%

40%

30%

20%

10%

0% -

Pendlerverhalten

Erlangen

Erlangen

Farth

Nirnberg

Farth Nurnberg

Wohnorte

@ Arbeitsplatz in
anderen Regionen

O Arbeitsplatz in
Nurnberg

O Arbeitsplatz in
Farth

B Arbeitsplatz in
Erlangen

@ Arbeitsplatz am
jeweiligen Wohnort

Folge des geringen Arbeitsplatzangebots in Flrth:

Auspendler holen ihre Einkommen aus Nurnberg und Er

4) Quelle: Bayver, lLandesamit fiir Stafistik, Minchen, 2008 4

langen

Einkaufsstadt Fiirth
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3. Aspekte der Kaufkraft: [
Die Nachfrage
3.2 Furth als Wohnort zahlreicher Pendler

Ergebnisse einer Studie zur Mobilitat:

Gerade qualifizierte / hochqualifizierte Arbeitnehmer mit
hohem Einkommen zéhlen zur Gruppe der Pendler.

Pendler nutzen Arbeitsplatzumfeld fr inre Konsum-
ausgaben.

Bindung an Wohnort fur Freizeit und Kultur vergleichsweise
schwach ausgepragt.

5) Quelle: Haas A. und Hamann S., Institut fir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung, Nirnberg, 2008
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3. Aspekte der Kaufkraft: [
Die Nachfrage
3.3 Einkommensverteilung und Kaufkraft

Lohn-/Einkommenssteuerstatistik

-Massenkauf-
Anteil m unter 50.000 € kraft* folgt also
m Jahr nicht dem Durch-
550,000 € und schnittswert des
mehr im Jahr Indikators
,Verflgbares
Einkommen*

Anzahl Steuer-  Einkinfte in Mio.
pflichtige €

Furth ist eine Stadt mit einer ,uberschaubaren“ Anzahl bzw.
recht gut verdienender Birger ( 16 % zu 50%- Phanomen).’

7) Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Miinchen, 2008 (Werte von 2004)
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3. Aspekte der Kaufkraft: [
Die Nachfrage
3.3 Einkommensverteilung und Kaufkraft

Detaillierte Einkommensverteilung zeigt auf:

Die ausgeubte Kaufkraft ist in Flrth ungleich verteilt.

Die Gruppe der gut verdienenden Burger deckt nur teilweise
iIhren Bedarf an Bekleidung, Schuhen, Textilien usf. in Flrth;
Einkaufe wegen Sortiment, Auswahl, Luxusangebot eher in
Nirnberg, Mlinchen und anderen Grol3stadten.

Diesen Zustand wird eine ,NEUE MITTE" nicht andern, da

das Einkaufscentrum eher ,Masse als Klasse" bieten muss,
damit die Wirtschaftlichkeit stimmt.

Einkaufsstadt Furth
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3. Aspekte der Kaufkraft: [
Die Nachfrage

3.3 Kaufkraftmerkmale der innenstadtnahen Quartiere

Keine ,natirliche* Laufkundschaft wie z.B. in Erlangen durch
Universitat und Siemens oder Anziehungskraft wie in Nirnberg

durch Tourismus und Kulturangebote.

Vergleichsweise einkommensschwache Bewohner; Uberwiegend
Mietbewohner.

Hoher Antell an Birgern mit ethnisch gepragtem Kaufverhalten.

Uber dem Durchschnitt liegender Anteil an alter Wohnbevolkerung.
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3.3

Aspekte der Kaufkraft:
Die Nachfrage
Einkommensverteilung und Kaufkraft

Arbeitslosenanteile und Anteile an der Gesamtbevolkerung (Daten vom
31.12.2006) nach Stadtquartieren.

4,549 %
3,5-44 %
3,0-3,4 %
2,5-29%
<2,5%

TArbeitslosenanteil

Anteil an der
Gesamtbevdlkerung

O
O

,0-2,9 %

<2 %
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3. Aspekte der Kaufkraft: [
Die Nachfrage

3.3 Standort Furth : Fur Einkaufscenter geeignet?

Orte mit neuen EKC und deren Arbeitsplatzdichten
Schweinfurt 115 %
Regensburg 101 %

Erlangen 84 %

Einkaufscenter (EKC) entstehen in Orten mit hoher A rbeits-
platzdichte, um erfolgreich wirtschaften zu kénnen.

Aber auch dort sind betrachtliche Schaden fur den bestehenden
Einzelhandel durch Verdrangungs-Wettbewerb entstanden’.

6) Quellen: Zeitungsartikel in den Erlanger Nachrichten, Bericht im Bayerischen Rundfunk
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3. Aspekte der Kaufkraft: |_tn|
Die Nachfrage

3.3 Konsumverhalten aus verfliigbarem Einkommen

Konsumausgaben pro Jahr __im Ein-Personen-Haushalt bei
21.024 € Verflugbarem Einkommen im Jahr far:

Bekleidung und Schuhe 636 €
Gesundheitspflege 732 €
Gaststattenleistungen 576 €
Besondere Nahrungsmittel 300 €
Tabak u. alkoholische Getranke 300 €
Blumen, Bicher, Zeitschriften usf. 444 €
Spielwaren 84 €
Summe =3.072 €

Entspricht typischem Branchenmix eines Einkaufscent ers
(ohne Elektronik und Elektrotechnik wegen Saturn).

8) Quelle: Statistisches Jahrbauch 2008, Daten des Mikrozensus
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3. Aspekte der Kaufkraft: |_tn|
Die Nachfrage

3.3 Konsumverhalten aus verfliigbarem Einkommen

Irrige Vorstellungen
Wenn 115.000 Kaufer 100% ihres Bedarfs dieser Waren/Artikel
In der Innenstadt Furths kaufen wirden, entsprache das rund 350
Mio. € ; das passt sicher nicht. Wenn jeder rund die Halfte dieser
Waren/Artikel hier und nur hier kaufte, entsprache das 140 bis
175 Mio. € Konsumausgaben.

Heutiger Umsatz der Innenstadt und angrenzender Geschafte liegt
aber bereits zwischen 130 bis 145 Mio. €.
Konsequenz:
Die ,NEUE MITTE" brachte Angebot und Nachfrage ausd em
Gleichgewicht. Die Folge: Ausscheidungs-Wettbewerb!

8) Quelle: Statistisches Jahrbauch 2008, Daten des Mikrozensus
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3. Aspekte der Kaufkraft: |ur_tn|
Die Nachfrage
3.4 Attraktivitat als Einkaufsort

Herkunft der Besucher des City-Centers’ im Jahr 1999,
,als die Welt noch in Ordnung war”

Flrth Stadt 70 %
Furth Landkreis 14 %
Nurnberg 9 %
Weiteres Umland 7 %

Dilemma fur Fiarth: geringe Attraktivitat fir Auswar tige
als Einkaufsort.

NEUE MITTE stinde in Konkurrenz zu vergleichbarem
Angebot in Erlangen und Nurnberq,

8) Quelle: Marketingstudie und —analyse der Universitat Bayreuth tUber das City-Center, 1999/2000
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4. Zusammenfassung und e
Schlussfolgerungen

Auswirkungen der Gro3markte in Furth:

- Ausgelaugter innerstadtischer Einzelhandel auf
zahlreichen Produktgebieten.

- 150 - 200 Mio. € Kaufkraftzufluss aus der
Umgebung. Zahlreiche Niedriglohn-Arbeitsplatze.

Einkaufsstadt Furth
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4. Zusammenfassung und e
Schlussfolgerungen

Auswirkungen der zahlreichen Stadtteil-Center:

- Weitgehend autarke Deckung des Alltagsbedarfs
der Wohnbevadlkerung in allen Produktkategorien
am Wohnort.

Die Folge:

- Seltenere Einkaufsbesuche der Innenstadt als Iin
vergangenen Zeiten.

Einkaufsstadt Furth
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4. Zusammenfassung und e
Schlussfolgerungen

Furth ist Wohnort, nicht Einkaufsort:

- Aufgrund seiner geringen Arbeitsplatzdichte hat
Furth Gberproportional viele Auspendler mit
Arbeitsort insbesondere in Nurnberg und
Erlangen.

- Auspendler geben am Arbeitsort hohe Anteile
lhrer Einkommen aus (Kaufkraftbindung durch
kurze Wege und schlussige Information).

Einkaufsstadt Furth
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4. Zusammenfassung und e
Schlussfolgerungen

Furth ist keine ,typische” Einkaufscenter-Stadt:

- Einkaufscenter wurden /werden tUberwiegend in
Stadten mit hoher Arbeitsplatzdichte errichtet.

- Zu erwartende Folgen eines Uberdimensionierten
zweiten Einkaufscenters:Verdrangungswettbewerb.

Einkaufsstadt Furth
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4. Zusammenfassung und e
Schlussfolgerungen

Folgen der NEUEN MITTE fur das Stadtbild:

- Heutige Filialisten werden in das Einkaufscenter
umziehen und neue werden dazukommen; Angebot
,2as usual®.

- Leerstande in der Fuldgangerzone werden folgen
und Einkaufsstralden ,veroden“lassen.

9) Quelle: Kriiger T., Walther M., Auswirkungen innerstadtischer Shopping-Center in Shopping Malls, Wiesbaden, 2007
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4. Zusammenfassung und e
Schlussfolgerungen

Folgen der NEUEN MITTE fur Hausbesitzer:

- Leerstande: Herausforderung der Neuvermietung.

- Probleme mit der Substanzerhaltung bei
Leerstand.
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4. Zusammenfassung und e
Schlussfolgerungen

Folgen einer zweijahrigen Bauzeit fur die
Innenstadt:

- Besucherstrome zwischen Freiheit/Friedrichstralde
und Schwabacher Stral3e wirden weitgehend zum
Erliegen kommen.

- Frage: Wurden Besucherstrome mit einer
dazwischen liegenden NEUEN MITTE Uberhaupt
revitalisierbar sein?

Einkaufsstadt Furth
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4. Zusammenfassung und e
Schlussfolgerungen

Die Ergebnisse zeigen: Ein zweites grol3es
Einkaufscenter wird zu einem Debakel fuhren.

- Verlust von urbanem Flair durch Uberdimensio-
nierten Baukorper, Verkehrsbelastung usf.

- Zerstorung bestehender innerstadtischer Bau- und
Einkaufsstrukturen.

- Verdrangungswettbewerb wegen fehlender
zusatzlicher Kaufkratft.
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4. Zusammenfassung und e
Schlussfolgerungen

Welche Innenstadt will die Burgerinitiative?

- Eine Innenstadt mit reichhaltigem Warenangebot
von Uberwiegend inhabergefiinrten Geschaften!

- Eine Innenstadt mit alten und neuen Bauten, die
zum Flanieren einladt und lebendige
Kommunikation der Burgerschaft fordert!

- Eine Innenstadt, die im Wechselspiel zwischen
Einzelhandel, Hausbesitzern und Stadtplanung

individuelle Urbanitat ausstrahlt und weiter-
entwickelt!

Einkaufsstadt Furth



