BO09234d

Zur Zukunft der Einzelhandelspolitik in Niirnberg

Gliederung

Einleitung

1. Vorbemerkung zum Handlungsleitbild der Einzelhandelspolitik
in Niirnberg ‘

2. Zur Chronologie des Einzelhandelsgutachtens Niirnberg und ‘
zur Zielsetzung dieser Vorlage

Kernaussagen des Einzelhandelsgutachtens Niirnberg
1. Niirnberg als Einzelhandelsstandort und der .
Strukturwandel im Einzelhandel
2. Die innerstidtischen Zentren Niirnbergs
3. Nahversorgung in Niirnberg
Kernaussagen des Expertenhearivngs Einzelhandel
1. Zielsetzung des Hearings
2. Kernaussagen Hearing - Podium
2.1 Statement GfK
2.2 Statement LbE
2.3 Statement IHK
3. Kernaussagen Hearing - Auditorium
3.1 Nahversorgung/Discounter

3.2 GroRbetriebe des Einzelhandels/Gewerbeflachen-
sicherung '

3.3 Mieten
3.4 Standortmarketing und regionale Aspekte
3.5 Sonstiges

- Handlungsempfehlungen

Vorbemerkung

1. Sicherung und Stérkung der Hauptzentren

2. Sicherung der Nahversorgung/Aufrechterhaltung der
Zentrenstruktur (insbesondere C-, D- und E-Zentren)
2.1 Sicherung der Nahversorgung in Neubaugebieten

2.2 Sicherung der Nahversorgung in Stadtteilen mit hohen
Wohnbevélkerungsanteilen und Verbesserung der
Nahversorgung in unterversorgten Stadtteilen

- 221 Neuansiedlung wettbewerbsfahiger Nahversorgungs-

Seite 1
Seite 1

Seite 1
Seite 2

Seite 2
Seite 3
Seite 5
Séite 6
Seite 6
Seite 7
Seite 7
Seite 7
Seite 8
Seite 9
Seite 9

Seite 9

Seite 10
Seite 10
Seite 10
Seite 11
Seite 11
Seite 12

Seite 13

Seite 14

Seite 14



betriebe auf Flachen, die sich aus Sicht der Sicherung
und Starkung der Nahversorgung in geeigneter Lage
befinden -

2.2.2 Verfugbarmachung von optimierten Einzelhandels-
flachen im Stadtteil

' 2.2.3 Verbesserung der Nahversorgungsangebote durch
Aufwertung bereits vorhandener Betriebe oder durch
Neuansiedlung frequenzstarker Nutzungen ‘

2.2.4 Existenzsicherung offentlicher Frequenzbringer
in den Stadtteilen (Amter, Kulturladen, Bibliotheken,
sonstige &ffentliche Einrichtungen)

2.2.5 Verstarkung der mobilen Nahversorgung

2.2.6 Intensivierung von Einzelhandelskooperationen und
von Stadtteilmanagement

2.2.7 Ablehnung von Neuansiedlungen, die bestehende
Nebenzentren gefahrden, sowohl im Hinblick auf
EinzelhandelsgroRbetriebe als auch auf Discounter

Steuerungsméglichkeiten bei der Ansiedlung von
Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten und bis zu 1.200 m? GeschoRflache (Discounter
und Lebensmittel-Supermarkte)

Steuerungsméglichkeiten bei der Ansiedlung von
groflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten und einer
GeschoRflache von mehr als 1.200 m?
(SB-Warenhauser u. a.)

2.3 Unterstitzung des Mittelstandes

3. Ansiedlungsvorhaben von groBfldchigen Betrieben
3.1 Restriktive Neuansiedlungspolitik

3.2 Standortpraferenzen bei Neuansiediungen
(Innenentwicklung)

3.3 Schutz von Gewerbegebieten

4. Einpassung in ein regionales Einzelhandelsmemorandum/ |
-konzept

V. Schlussbemerkung

Seite 15

Seite 16
Seite 16

Seite 17

Seite 17

Seite 17

Seite 18

Seite 19

Seite 20
Seite 21
Seite 22
Seite 22

Seite 23
Seite 23

Seite 24
Seite 24



BO0923a

Zur Zukunft der Einzelhandelspolitik in Niirnberg
hier: Bericht iiber Kernaussagen und Handlungsempfehlungen mit Beschluss-
vorschlag

I. Einleitung

1. Vorbemerkung zum Handlungsleitbild der Einzelhandelspolitik

in Niirnberg

Die Geschichte der Stadtentwicklung in Europa und Vorderasien spiegelt sich auch heute
noch im Bild der historisch gewachsenen europaischen Stadte wider. Der Markt als zentraler
Warenumschlagplatz, an dem - alle wichtigen in die Stadt fihrenden Straken
zusammenlaufen oder sich kreuzen, als Zentrum der lokalen politischen Macht, war bis zum
Beginn der Industrialisierung der einzige funktionale Mittelpunkt der Stadt. Die Bedeutung
dieser historischen Stadtmitte hat sich bis heute durch eine Konzentration von Handels- und
Dienstleistungsfunktionen erhalten. Ihr nachgeordnet ist eine Hierarchie von Nebenzentren,
die in der im Vérgieich etwa zu US-amerikanischen Stadten relativ kompakten europaischen
Stadt eine Staditteilversorgungsfunktion einnehmen. In vielen gréReren US-amerikanischen
Stadten fehlt diese Hierarchie der innerstadtischen Zentren. Aus diesem Grund haben sie
auch keine Stadtmitte im eigentlichen Sinne. Kennzeichen der US-amerikanischen
Siedlungsentwicklung ist vielmehr der "sprawl", der durch die hohe Flachenverfugbarkeit
ausufernde Siedlungsbrei mit vielen gleichartigen und gleichférmigen Versorgungszentren.,
Eine'Verpf!ichtung fur die Kommunalpolitik in Deutschland bleibt es, das Kulturgut der
européaischen Stadt mit ihrer historisch gewachsenen funktional und hierarchisch abgestuften
und dadurch erst abWechslungsreichen und einzigartigen inneren Struktur zu erhalten. Diese
grundsétzliche Handlungsorientierung hat Leitbildcharakter fir die Einzelhandelspolitik in

Nirnberg.

2. Zur Chronologie des Einzelhandelsgutachtens Niirnberg und zur

'Zielsetzung dieser Vorlage

Am 13.12.1999 unterzeichneten der Oberburgermeister der Stadt Nirnberg und der
Geschéftsfihrer des Landesverbandes des Bayerischen Einzelhandels, Bezirk Mittelfranken,
eine Vereinbarung, wonach es "die Stadt Nlrnberg und der LBE (...) als geméinsame
Zielsetzung dieser Vereinbarung (ansehen), die gewachsenen Einzelhandelsstandorte in den

verschiedenen Stadtteilen zu starken und eine ausgewogene Versorgungsstruktur fiir die
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Bewohner in den Stadtteilen zu sichern". Diese Vereinbarung war die Grundlage far die
Vergabe eines Einzeihandelsgutachtens an die GfKPrisma Nirnberg/Hamburg. Seit dem

letzten Jahr liegt der Stadt Niirnberg das Gutachten vor.

Ein sich aus den Vorsitzenden der Nirnberger Stadtratsfraktionen und Vertretern von
Wirtschaftsverbanden sowie der Stadtverwaltung zusammensetzender
Einzelhandelsgutachtenbeirat hat die Arbeit des Gutachters wahrend der Zeit der Erstellung
des Gutachtens beratend begleitet. Am 11.02.2003 fand im Nurnberger Rathaus auf Initiative
des Wirtschaftsreferates ein Hearing zum Thema "Einzelhandelsentwicklung in Nirnberg"

statt.

Die vorliegende Ausschussvorlage hat das Ziel, die Kernaussagen von Gutachten und
Hearing zusammenfassend darzustellen und daraus Handlungsleitlinien abzuleiten. Somit
werden nachfolgend zunachst die Kernaussagen des Einzelhandelsgutachtens
(Gliederungspunkt 11.) und die Kernaussagen des Hearings (Punkt 111.) dargestellt, bevor in

Punkt IV. die Handlungsempfehlungen formuliert werden.

Die Handiungsempfehlungen  sind als ein Vorschlag fir Leitlinien zu wichtigen
stadtentwicklungs- und wirtschaftspolitischen Entscheidungen der Stadt Nurnberg auf dem
Gebiet des Einzelhandels anzusehen. Einzelhandelsgutachten und Expertenhearing geben
eine gesicherte Grundlage hierfur ab. Die Handlungsempfehlungen nehmen auch die in dem
Sideletter tiber das Ergebnis der Vereinbarungen der Stadtratsfraktionen vom Mai 2002 zum

Bereich Einzelhandel getroffenen Aussagen auf.
ll. Kernaussagen des Einzelhandelsgutachtens Niirnberg

in die nun folgende Darstellung der Kernaussagen des Einzelhandelsgutachtens Nirnberg
sind die auf dem Expertenhearing vorgetfagenen zentralen Aussagen von Herrn Dr. Stegner
von GfKPrisma, dem Auftragnehmer des Einzelhandelsgutachtens Nurnberg, integriert.

Dadurch wird eine Wiederholung der Aussagen in Pkt. 111.2.2.1 vermieden.

1. Niirnberg als Einzelhandelsstandort und der Strukturwandel im

Einzelhandel

Nirrnberg als Einzelhandelsstandort und als Einkaufsstadt nimmt mit einer
Einzelhandelsverkaufsflache von insgesamt ca. 800.000 m? und einem seit Jahren hohen
Einzelhandelszentralitatsindex mit Werten um 150 in Nordbayern eine hervorragende

Position ein. Auch im gesamtdeutschen Grofstadtvergleich belegt Nirnberg durch die
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Bedeutung seines Einzelhandels und sehr guter Bewertungen bspw. im Hinblick auf
handelsrelevante  Standortfaktoren wie der Aufenthaltsqualitst in der Innenstadt

Spitzenplatze.

Dabei unterliegt auch in Nurnberg der Einzelhandel seit vielen Jahren einer unverminderten
Dynamik. Die Folge ist ein konstant intensiver Wettbewerb zwischen allen Betriebsformen.
Gegenwartig ist die Entwicklungsdynamik bei den Discountern am grofiten. Die
Entwicklungsdynamik bei den Fachmarkten und SB-Warenhdusern fallt demgegenﬂber
deutlich zurlick, ist aber dennoch vorhanden. Strukturell bedingt sind die Anforderungen, sich
am Markt auf Dauer zu behaupten, fir den mittelsténdischen Einzelhandel (traditionelle
kleinere Handelsunternehmen) am gré3ten. Denn diese Betriebsform steckt in der Klemme
zwischen teils zu hohen Mieten, zu geringen finanziellen Spielrdumen fur Investitionen und
einer Reihe anderer Probleme einerseits und dem Wettbewerbsdruck durch vertikal

integrierte Filialisten und Discounter andererseits.
2. Die innerstidtischen Zentren Niirnbergs

Die 25 innerstadtischen  Zentren Nurnbergs mit  insgesamt  360.000 m?
Einzelhandelsverkaufsflache bilden zusammen mit zwei Fachmarktzentren und dem
Einzelhandel in Streulage (mit dann wie oben ausgefiihrt insgesamt 800.000 m?
Verkaufsflache in der Gesamtstadt) die Basis fUr die Uberregionale Strahlkraft Nurnbergs als
Einzelhandelsmetropole fur Nordbayern, fir die vielfaltigen Versorgungsbedarfe in der

Region Nirnberg und der Nahversorgung fur die Stadtquartiere.

Das A-Zentrum "NUrnberger City" mit ca. 205.000 m? Einzelhandelsverkaufsflache ist auf
Grund

- seiner sehr guten Erreichbarkeit mit allen Verkehrstragern,

- der Ausstattung mit Uberregional bedeutsamen Kultur- und Freizeiteinrichtungen,
kulturhistorischen und stadtebaulichen Sehenswurdigkeiten,

- einem hervorragenden Betriebsformen- und BetriebsgroRenmix in einer raumlich sehr
guten Konfiguration der Einzelhandelsbetriebe zueinander,

- des Vorhandenseins von N/iederlassungen aller  bedeutsamen deutschen

Handelskonzerne und zahlreicher bekannter Filialisten aus dem européischen Ausland

in einer absolut und relativ hervorragenden Marktposition und ist das quantitativ und
qualitativ. mit Abstand am besten ausgestattete innerstadtische Zentrum Nurnbergs.
Verbesserungen zur Sicherung der Marktposition gilt es lediglich im Detail durchzufiihren.



Nach dem héchstrangigen A-Zentrum “Nurnberger City" rangieren Aufselplatz und
Frankenzentrum als B-Zentren auf der zweithdchsten Hierarchiestufe. Wahrend das B-

" Zentrum "Frankenzentrum"

- von einer guten einzelhandlerischen Ausstattung und

- mit dem Einkaufszentrum als Kern von dem kiassischen Erfolgsmodell einer einheitlich
gemanagten shopping-Center-immobilie  mit professioneller Werbung, in der Hohe
gestaffelten Mieten, einem interessanten und attraktiven Branchenmix und einheitlichen

Offnungszeiten
profitiert, leidet das B-Zentrum "Aufselplatz” unter

- der raumlichen Ndhe zum A-Zentrum "Nurnberger City",

- einem Mangel an Einzelhandelsbetrieben mit tber den Stadtteil hinausgehendem oder
ubeﬂokaiem Einzugsbereich,

- Defiziten beim ruhenden Verkehr und

- einem Mange!l an verfigbaren Flachen oder Immobilien fir die Neugrindung attraktiver

Einzelhandelsbetriebe.

Es ist zwar auch weiterhin Kristallisationspunkt des Stadtteillebens und traditionelles
Zentrum der Sudstadt, aber seine Entwicklungsmdéglichkeiten schépfen ausschliieBlich aus

dem traditionellen Umfeld, was gleichzeitig seine Begrenzung darstelit.

Mit der Eréffnung des "Mercado Nurnberg” entsteht im Bereich des bisherigen C-Zentrums
"Leipziger Platz/AuRere Bayreuther Strale" ein weiterer starker Einzelhandelspol. Dadurch
ist dieser Bereich kiinftig als B-Zentrum einzustufen, sodass Nirnberg in Klrze Uber drei B-

Zentren in einer giinstigen gesamtstadtischen raumlichen Verteilung verfugt.

Die innerstadtischen Zentren der verbleibenden Hierarchiestufen C, D und E besitzen eine
iberwiegende oder ausschiieBliche Stadtquartiers- und Nahversorgungsfunktion. lhre
Situation ist im Ubertragenen Sinne durch die Lage in einem Wettbewerbsdreieck zwischen
dem A-Zentrum "Nirnberger City" und den leistungsstarken Nebenzentren (dies sind in
erster Linie die derzeitigen bzw. kinftigen B-Zentren "Frankenzentrum" und "Leipziger
Platz/AuRere Bayreuther StraBe") einerseits und groBﬂéchigen Einzelhandelsstandorten
sowie den derzeit extrem dynamischen Discountern andererseits gekennzeichnet. lhre
Entwicklungsméglichkeiten werden zudem héufig begrenzt durch nur bedingt zeitgemale
LadengréRen und -zuschnitte, Engpasse in der verkehrlichen Erreichbarkeit und beim

ruhenden Verkehr sowie hohe Mieten.



Der kieinerfléchige Einzelhandel in bandartigen Strukturen auRerhalb von innerstadtischen
Zentren und ohne eingestreute gréRerflachige Lentbetnebe (wie z. B. in der Bayreuther
Strale  zwischen Rathenauplatz  und Stadtpark der  Pirckheimerstrale, der
Landgrabenstraf&e) befindet sich ebenso wie der kleinerflachige Einzelhandel in Streulage im
Vergleich zum innerhalb der innerstadtischen  Zentren liegenden kKleinerflachigen
Einzelhandel in einer schlechteren Standort- und Wettbewerbsposrtlon Auf Dauer im Markt
behaupten kann er sich nur durch den Ruckgriff auf ein besténdiges Stammkundenpotential
oder auf eine - in bevélkerungsreichen lnnenstadtrandquameren i. d. R. vorhandene -

wichtige Nahversorgungsfunktion.

3. Nahversorgung in Niirnberg

Fur die Nahversorgung relevant ist die gesicherte Erkehntnis, dass der Anteil des
Einzelhandels an den Verbrauchsausgaben seit Jahren abnimmt. Wenn der Handel
investiert, kommt es daher grundsatzlich zu einem Verdrangungswettbewerb, dem zuerst
Betriebe an Grenzertragsstandorten und Betriebe mit nicht mehr zeitgemaRen
Gebéudégréf&en Ladenzuschnitten, Erreichbarkeits- und Stellplatzsituationen erliegen. Zu
beachten ist des Weiteren, dass es durch die Dynamik im Handel stéandig zu
Betriebsneugriindungen auch an neuen, bisher nicht vom Einzelhandel genutzten
Standorten kommt, was zur Entstehung neuer Versorgungskerne und Zentralitaten fihrt.

Diese Entwicklung wird derzeit von der gegenwartig dynamischsten Betriebsform im
deutschen Einzelhandel dem Discounter, geprégt. Diese Betriebsform hat z. Zt. mehrere
Vorteile: zum einen ist dies der Konzeptvorteil, mit dauerhaften Sonderangeboten beim
Kunden FuB zu fassen "und die unselige Teurodebatte richtig angepackt zu haben". Resultat
ist ein Image der absoluten Preiswirdigkeit. Dartiberhinaus "passt diese Betriebsform eins

zu eins ins deutsche Baurecht" (Zitate Dr. Stegner, GfKPrisma). Discounter kénnen als

einzige Handelsform nahezu uneingeschrankt in Gewerbegebieten errichtet und betrieben
werden. Den klassischen Discounter mit schnelidrehenden Waren in ganz eng
eingeschrénkten Sortimenten gibt es nicht mehr, die Sortimentsbere!che haben sich stark
ausgeweitet. Aktuell kommt mehr Wettbewerbsdruck von den Dusoountern als von den
Fachmarkten, SB-Warenhausern und Kaufhdusern auf ‘den Emzelhandel in den

Nebenzentren zu.

Der kieinflachige Nahversorgungsbetrieb mit den bekannten Problemen zu kieine Flache,
ungenugende Logistik, Erreichbarkeits- und Stellplatzprobleme spiirt den Wettbewerbsdruck
dabei am meisten. Denn viele Kunden kaufen einen erheblichen Teil auch des kurzfristigen

f
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Bedarfs mit dem Auto ein und wandern zu leicht erreichbaren Standorten mit einer gentugend
hohen Anzah! an Parkplatzen ab. Der Markt in den grofen Stadten fur ein Angebot an
Nahversorgungsbetrieben im fulaufigen Bereich ist zwar vorhanden und findet seinen
Niederschlag in dem vermehrten Auftreten sog. ethnischer Geschafte (turkische, griechische
Obst- und Gemiisehandler auf Kleinstflachen). Diese Geschafte konnen jedoch nur mit
gréftem Arbeits- und Zeitaufwand betrieben werden und es ist ungewiss, ob sie sich auf
Dauer am Markt halten kénnen. Uber ihre Zukunft entscheidet der Kunde mit seinem

Einkaufsverhalten.

Von Nahversorgungsproblemen betroffen kénnen die Burger in ausstattungsbezogener
oder/und in entfernungsméaRiger Hinsicht sein. Zu weite Fquweg—Distanzen zum néChsten
| ebensmittel-Vollsortimenter oder Nahversorgungszentrum haben Einwohner, die in einer
Entfernung von Uber 600 bis 1.000 Metern von einem der 25 innerstadtischen Zentren, 10
SB-Warenhiuser oder der Nahversorgungsbetriebe in Streulage wohnen. Dies ist haufiger
als in anderen Stadtteilen der Fall in der dispersen Siedlungsstruktur der stdlichen und
stidéstlichen AuRenstadt (Werderau-Sud, Maiach, Teile der Gartenstadt, von Pillenreuth und
Fischbach, Worzeldorf und Komburg) und in den Bereichen Langwasser—Nofd,
Rangierbahnhofsiedlung, Reichelsdorf, Schweinau/Hohe Marter, GroRgrindlach, Boxdorf,
Neunhof, Kraftshof. Dort gibt es ein relativ geringes Nahpotenzial oder keine schnell
verfUgbaren F’Iéchen, die} fur einen Neubau eines zeitgeméaRen Nahversorgungsbetriebes mit
Volisortiment geeignet sind. Angesichts des Umstandes, dass 31% der Nurnberger
Haushalte keinen PKW haben, ist ein Teil der Bevélkérung bei der Versorgung mit Gutern
des taglichen Bedarfs u. a. auch auf das "Zu Ful Gehen" angewiesen. Dies betrifft z. T.’

auch Personen mit nur einem PKW im Haushalt (weitere 54% der Nurnberger Haushalte).

Daruiberhinaus gibt es Stadtquartiere, deren Nahversorgungsbetriebe Uberwiegend nicht

mehr zeitgemahke GrélRenordnungen aufweisen (Ziegelstein, Buchenbthl).

lll. Kernaussagen des Expertenhearings Einzelhandel

1. Zielsetzung des Hearings

Das Hearing hatte das Ziel, Meinungen und Einschatzungen von Vertretern des
Einzelhandels, der Wirtschaftsverbande, der Stadiverwaltung und Regionalplanung, der
Politik und weiterer gesellschaftlicher Organisationen zur Situation und Entwicklung des
Einzelhandels in Nirnberg zu héren. Die Kernaussagen des Hearings bilden eine Grundlage

far die - anschlieRend in dieser Vorlage dargestellten  wirtschafts-  und



stadtentwicklungspolitischen  und stadtplanerischen Handlungsempfehiungen  zur

Entwickiung des Einzelhandels in Nurnberg.

2. Kel"’naussagen Hearing - Podium

2.1 Statement GfK

Es wird auf die in Punkt 1. gemachten Ausfiihrungen verwiesen.

2.2 Sfatement LbE

Strukturwande! und Verkaufsflachenwachstum

Der Einzelhandel weise insgesamt und in Nlrnberg ein groBes Flachenwachstum auf. In
Nlrnberg sei es in den letzten Jahren zu zahireichen GeschaéftsschlieBungen gekommen.
Das Konsumentenverhalten sei kaum mehr einschétzbar. In den 1a-Lagen der City seien die
Mieten fir den mittelstandischen Einzelhandel zu hoch. Die Nebenzentren hatten einen
‘Bedeutungsverust hinnehmen miissen. Derzeit bestehe ein erheblicher Wettbewerbsdruck

seitens der Discounter.

Aus der It. Einzelhandelsgutachten hohen Verkaufsflachenausstattung je Einwohner
Nirnbergs folge, dass in Nlrnberg kein Verkaufsflachendefizit bestehe. Die in Nirnberg
bevorstehenden Verkaufsflachenzugewinne durch Mercado Nurnberg, Breuninger, Intersport
Eybl und Mébel-Lutz werden im Unterschied zum Gutachter GfKPrisma nicht unbedingt als
Bereicherung, sondern eher als trendorientierte Ausschépfung des allgemeinen

Flachenwachstums in seiner Ubertragung auch auf Nirnberg gesehen.

Nahversorgung

Fir die Sicherung und Verbesserung der Nahversorgung wire die funktionale Stabilisierung
der Nebenzentren wichtiger als die Férderung der mobilen Versorgungseinrichtungen, weil
uber die Stabilisierung der Nebenzentren die vergleichsweise leistungsfahigeren stationaren

Nahversorgungsbetrlebe auch gestarkt wiirden.

10-Punkte-Programm (Ausziige)

Der LBE hat fur das Hearing ein 10-Punkte-Programm vorgelegt das u. a. folgende

Schwerpunkte enthéalt:



- zur Aufwertung der Nebenlagen in der City, zur Verbesserung der Situation des
mittelstandischen Einzelhandels in den Nebenzentren und zur Regelung bzw. Lésung von
einzelbetrieblichen Standortprobiemen sollite die ) bereits in ihrer Zusammensetzung
stehende "Task-Force" die Koordinierungsfunktion bernehmen. Dies betrifft auch
Mafnahmen zur Verbesserung der Situation in den Nebenzentren wie z. B. Verbesserung
der Aufenthaltsqualitdt, Organisation und Durchfihrung von events, bessere
Vermarktung,

_ auf Flachen mit einem hohen Ansiediungsdruck misse aktuelles Baurecht anwendbar
sein (Anm.: Gemeint ist die Uberarbeitung alter Bebauungspldne durch Anpassung an die
aktuelle BauNVQO),

- Formulierung eines Leitbildes mit restriktiver Grundhaitung und angepasstem Baurecht fur
bestimmte Flachen, /

- Aufrechterhaltung von Citymarketing und -management und dessen Intensivierung in den
Nebenzentren,

- Intensivierung der interkommunalen Abstimmung bei der Ansiediung von GroRprojekten,

- regelmaRige Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens.
2.3 Statement IHK

Die bisherige Politik der Stadt Nirnberg fur den Einzelhandel sei eine "Politik mit Augenmaly”
gewesen; problematisch fir die gewachsenen innerstadtischen Zentren jédoch seien v. a.

iberdimensionierte Einzelhandelsgrofbetriebe in nicht-integrierten Lagen.

Das Einzelhandelsgutachten und das Hearing seien eine gute Basis, um zu einer
Einzelhandels-Konzeption (bzw.- einem Einzelhandeis—Konzept)'filr NUrnberg zu kommen.
Das in dem Gutachten enthaltene Zentrenkonzept sei aus Sicht der IHK sinnvoll und
schitissig. Damit ein Einzelhandels-Konzept von breitem Konsens getragen wird, missten

die Trager 6ffentlicher Belange und die Verbande einbezogen werden.

Das fur den Bereich des Einzelhandels recht weit entwickelte planungsrechtliche
Steuerungsinstrumentarium tauge nur zur indirekten Steuerung, indem man unerwinschte
Nutzungen an unerwiinschten Standorten verhindern kénne. Es tauge aber nicht dazu,

erwiinschte Nutzungen an erwiinschten Standorten zu entwickeln.

Die Stadt Nirnberg misse das gesamte Spekirum der zur Verfugung stehenden
MaRnahmen (Flachenausweisung, stadtebauliche und verkehrspolitische MaRnahmen u. a.)

nutzen, um zu einer zielfihrenden Einzelhandelsentwicklung zu-kommen.



Wichtig sei die Entwicklung der Nebenzentren zusammen mit den dort ansassigen

Einzelhéandlern und den Immobilieneigentiimern.

Die Intensivierung einer regional abgestimmten Einzelhandelspolitik wére sinnvoll, da die
Verkaufsflache in den Landkreisen der Industrieregion Mittelfranken seit 1990 prozentual

starker zugelegt habe als diejenige in den Kernstadten.
3. Kernaussagen Hearing - Auditorium

Die aus dem Auditorium  vorgetragenen Aussagen bezogen sich primar auf die
Themenbereiche Nahversorgung/Discounter, GroRbetriebe des Einzelhandels und
Gewerbeﬂééhensicherung, Mieten, Standortmarketing und regionale Aspekte.

3.1 Nahversorgung/Discounter

Die Entwickluhg und Stabilisierung von Nahversorgungszentren mit Iéistungsféhigen
stationéren Betrieben ist auch in Zukunft die Basrs einer leistungsfahigen Angebotsstruktur
im Berelch der Nahversorgung im gesamten Stadtgeble’c Mobile Verkaufseinrichtungen und
Lieferservicedienste erganzen die Struktur der stationiren Anbieter. Die Angebotsform der
mobilen  Verkaufseinrichtungen und der Lieferservicedienste muss noch besser
bekanntgemacht werden. Zur Sicherung der Nahversorgung muss es an der einen oder
anderen Stelle des Stadtgebiets auch neue Verkaufsflichen geben, d. h. es milssen neue
Betriebe zugelassen wérden. Die Erarbeitung eines Nahversorgungskonzeptes fur Nurnberg
ware eine gute Grundlage fir eine zielfilhrende Beeinflussung der Standortentwicklung von

Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten.
3.2 GroBbetriebe des EinzelhandeIslGewerbeﬂéchensicherung

Der weiteren Verkaufsflachenexpansion des (konzernangehorigen) Einzelhandels misse
Einhalt geboten werden, indem auf den ehemals oder zukinftig ehemals gewerblich
genutzten Arealen (ADtranz, Kohlenhof,  Sebaldus, Autohaus KrauB) keine
EinzelhandelsgroRbetriebe zugelassen werden diirften. In aus stadtenthcklungspohtlscher
Sicht ausschlieRlich fur produzierendes Gewerbe und Dtenstlerstungsgewerbe geeigneten
Gebieten sollte das Eindringen von Einzelhandelsbetrieben planungsrechtlich verhindert

werden.
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Ungenutzte und untergenutzte Flachen in den inneren, dichter bebauten Stadtbereichen
sollten fur EinzelhandelsgroRbetriebe starker in Anspruch genommen werden, als standig
ungenutzte und unbebaute Flachen in den AuBenbezEr_ken der Stadt mit dieser Nutzung zu
bebauen. Unabhangig davon sei darliber zu diskutiere‘n, ob Nurnberg fur die nachsten Jahre
_nicht im Hinblick auf die Neuansiedlung von Einzeih‘andelsgroBbetrieben saturiert ist.

3.3 Mieten

Fir den inhabergefiihrten, mittelstandischen Facheinzelhandel seien die Mieten in den 1a-
Lagen der City zu hoch. Auf die Mietenentwicklung konnte moglicherweise dampfend
eingewirkt werden, wenn es geldnge, der Offentlichkeit zu kommunizieren, dass die in
Mietspiegeln und Immobilienmarkiberichten veréffentlichten Miethéhen i. d. R. der absoluten

Mietobergrenze entsprachen. Der reale erzielbare Durchschnittsmietpreis liege weit darunter.
3.4 Standortmarketing und regionale Aspekte

Auch die Immobilieneigentiimer sollten sich um die Durchfithrung von Standortmarketing-
MaRnahmen bemilthen und dies nicht véllig der Stadt und dem Handel Uberlassen.

Die interkommunale Kooperation sei beim Thema Einzelhandel sehr wichtig. Eine regional
abgestimmte Einzelhandelspolitik wére daher sinnvoll. Die Entwicklung gestalte aber vor
allem der Markt, weniger die Stadt. Die Stadt tue jedoch das ihr Mégliche. Das
Einzelhandelsmemorandum habe sehr wohl gute Erfolge gehabt. Bei der herrschenden
gebietskérperschaftlichen Finanzverfassung seien einer interkommunalen Kooperation
jedoch auch Grenzen gesetzt. Trotzdem sollte man versuchen, die interkommunale

Kooperation zu intensivieren.

3.5 Sonstiges

Das Parkhaus Horten und die Fassade des Warenhauses Horten seien mangelhaft. Die
Sudstadt sei interessant, aber bei vielen Leuten éei das zu wenig bekannt. Die Kongress-
und Tourismuszentrale als Tragerin des Christkindlesmarktes musste mit mehr Geld
ausgestattet werden. Die Realisierung eines geeigneten Augustinerhof-Projektes wirde der

Entwicklung um den Hauptmarkt einen groRen Impuls verleihen.

Das Einzelhandelsgutachten sollte regelmaBig fortgeschrieben werden.
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IV.Handlungsempfehlungen

Vorbemerkung

Aus Gutachten und Hearing werden im Folgenden Handlungsempfehlungen abgeleitet. Dies
ist notwendig, da die Stadt aus ihrer Verantwortung gegenuiber den Birgern und den
Standortbedurfnissen aller Wirtschaftsbranchen entsprechende Entwicklungsziele hat und

umsetzen méchte.

Denn die Investitions- und Standortentscheidungen im Einzelhandel, die im Wesentlichen
aktiv von Investoren und Grundstlickseigentiimern vorangebracht werden. entsprechen nlcht

immer den Entwicklungszielen der Stadt.

So werden gegenwirtig Stadtentwicklung, Wirtschaftsférderung und Stadtplanung durch den
permanent hohen Investitionsdruck der marktbeherrschenden Handelskonzerne und - der
daraus resultierenden kontinuierlichen Flachennachfrage laufend mit dem Erfordernis einer
ausgewogenen und bedarfsgerechten raumstrukturellen Entwicklung der verschiedenen
Bodennutzungen konfrontiert (s. Vorlage "Lebensmittel-Supermarkte, Discounter und SB-
Warenhauser (”SB-Warenméfkte") in Nurnberg" fur die gemeinsame Sitz'ung von RWA und
AfS am 22.10.2003). Parallel dazu wollen die Stidte far eine Aufrechterhaltung einer
bédarfsgerechten, d. ‘h. mdoglichst flachendeckenden und nur kurze Wegedistanzen

erfordernde Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs sorgen..

Die Stadt verfugt zwar nur tber ein eingeschranktes Instrumentarium zur Steuérung des
Einzelhandels. Eine Beeinflussung von Investitionsentscheidungen fiir einen bestimmten
Standort ist méglich, aber nur mit Einschrénkungen. Hinzu kommt, dass das Einkaufs- und
Ausgabeverhalten  der Verbraucher  eine wichtige  EinfluRgroBe ist, deren
Bestimmungsfaktoren von den Stadten so gut wie nicht beeinflussbar sind. Trotzdem sollte
durch eine gezielte Anwendung des Baurechts und durch konsequenter_l Einsatz anderer
Instrumente (Standortmarketing u. a.). eine moglichst weitgehende Umsetzung der
Handlungsempfehlungen angestrebt werden. Dadurch wird auch eine Erreichung der

wichtigen Ziele der Stadtentwicklung sichergestelit.

Als Ubergeordnete Handlungsleitlinie gilt eine behutsame, strukturvertragliche und den
Versorgungsbediirfnissen angepasste Weiterentwicklung des innerstadtischen
Zentrennetzes. Dieses bildet den Grundstock einer flaichendeckenden Versorgung der
Bevolkerung mit Gitern aller Bedarfsstufen und hat wesentlichen Anteil an der Bedeutung

Nirnbergs als Einkaufsstadt und Einzelhandelsstandort. Die Fachmarktagglomerationen und
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der Einzelhandel in Streulage erganzen das Netz der innerstadtischen Zentren raumlich und
funktional. Der Aufrechterhaltung der jeweiligen funktionalen Bedeutung insbesondere der -
innerstadtischen Zentren muss das Augenmerk der Stadt gelten. Auf die Forderung ihrer
Entwicklung ist im Wesentlichen die Beeinflussung pr_ivater investitionsentscheidungen aus
dem Bereich des Handels mit dem zur Verfugung stehenden Steuerungsinstrumentarium

abzustellen.
1. Sicherung und Stiarkung der Hauptzentren

Die Aufrechterhaltung und weitere Verbesserung der Bedeutung der Hauptzentren spielt
eine wichtige Rolle fur die Position Nirnbergs als Einzelhandelsstandort und Einkaufsstadt
fur die Burger Nirnbergs sowie die auswartigen Besucher der Stadt und Kunden des
Nurnberger Einzelhandels. Die Sicherung und Starkung der Hauptzentren (A-Zentrum
"Niirnberger City" und B-Zentren Aufselplatz, Frankenzentrum und Leipziger Platz/AuRere

Bayreuther Strale) soll erreicht werden

- durch die Erhaltung und Steigerung der Einkaufsattraktivitat, indem neue Betriebe
angeéiedelt und bestehende Betriebe aufgewertet werden. Durch eine Aktivierung von
Flachen in Bestandsimmobilien oder auf unbebauten und untergenutzten Grundsticken
missen die Voraussetzungen fir entsprechende Investitionen von Handelsseite
geschaffen werden. Dies muss in der Hauptsache auf die Initiative der Handelsbetriebe
oder der Immobilienwirtschaft zuriickgehen, kann im Einzelfall aber auch von der Stadt
Nirnberg im Rahmen von Gesprachen mit Immobilien- und Grundstiickseigentimern
sowie Vertretern von Handelsbetrieben und -konzernen angestofsén werden.

- durch die Sicherung und bedarfsorientierte Verbesserung der verkehrlichen
‘Erreichbarkeit. So ist beabsichtigt, die beiden groBen Sudstadtparkhduser in der
Landgraben- und der Wélckernstrale in das dynamische Parkleitsystem einzubeziehen.

- durch die Verbesserung der Aufenthaltsqualitét. Dies wird in der Hauptsache auf Initiative
der Stadt Nurnberg hin umgesetzt werden, wie aktuell etwa das Beispiel der demnachst
durchzufihrenden gestalterisch-funktionalen und mit EU Ziel 2-Geldern geférderten
Aufwertung des Aufse&platzes im Bereich des B-Zentrums Aufsefplatz zeigt. In
Erganzung solcher MaRnahmen im offentlichen Raum muss von den Eigentimern
anliegender Immobilien jedoch auch auf ein dem inwertgesetzten offentlichen Raum
entsprechendes Erscheinungsbild der Immobilien hingewirkt werden.

- durch die Dampfung der Mietenentwicklung und des Mietenniveaus bei gewerblich
genutzten Immobilien. So muss die Botschaft vermittelt werden, dass die in Mietspiegein
und  Immobilienmarktberichten verdffentlichten Mietoreise den  selten  erreichten

Spitzenwert darstellen und das reale Mietniveau weit darunter liegt.
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- durch Intensivierung von Einzelhandelskooperationen und Stadtteilmanagement. Pionier
entsprechender Aktivitaten ist im A-Zentrum "Nurnberger City" der vom Wirtschaftsreferat
unterstitzte und aus dem seit 1996 seitens der Stadt Nurnberg, Kammern,
Wirtschaftsverbanden und Einzethandlern betriebenen Altstadtmarketing
hervorgegangene "Erlebnis NUrnberg e. V." Analoge Aktivititen bzw. unterstitzenswerte
Ansétze gibt es jedoch in den nachgeordneten Zentren und Stadtteilen auch im Bereich
des B-Zentrums "AufseBplatz" (Vereinigung der Stidstadtbetriebe "Stidstadt AKTIV e. V.")
sowie im Bereich der D-Zentren "Ortszentrum Zerzabelshof', "Ortszentrum Eibach",
jeweils als [okale Werbegemeinschaft, und "Ortszentrum Altenfurt" (\/ereinigung

"Altenfurter Boulevard").

2. Sicherung der Nahversorgung/Aufrechterhaltung der

Zentrenstruktur (insbesondere C-, D- und E-Zentren)

Die Sicherung der Nahversorgung hat eine hohe Bedeutung fur die Buirger Nurnbergs. Eine
wichtige Rolle fur die flachendeckende Nahversorgung spielen die zahlreichen kleineren
innerstadtischen Zentren der C-, D- und E-Stufe in der insgesamt funfstufigen Hierarchie der

innerstadtischen Zentren sowie der Einzelhandel in Streulage.

Zentren der C-Stufe sind bspw. "Mé&geldorfer Plarrer" oder "Stresemannplatz/AuRere
Sulzbacher Strale", . Zentren der D-Stufe sind  bspw. "Friedrich-Ebert-Platz",
"JohannisstraBe” oder "Ortszentrum Eibach”. Zentren der E-Stufe schlieRlich sind bspw.
"Schweinau/Hohe Marter", "Ortszentrum Gartenstadt" oder "Fritz-ML;nkert-Platz".

Unter “Einzelhandel in Streulage" sind Einzelhandelsbetriebe zu verstehen, die als
Einzelbetrieb oder zusammen mit anderen Betrieben noch keine Zentrenfunktion haben. Sie

befinden sich zwischen den innerstadtischen Zentren.

Fur die Sicherung der Nahversorgung nun sind die beiden grundsatzlichen Strategien

m der Sicherung und Entwicklung des Einzelhandels in den bestehenden innerstadtischen
Zentren (insbesondere auch in den’ C-, D- und E-Zentren), in kleineren
Nahversorgungskernen und an geeigneten Einzelhandelsstandorten in Streulage sowie

m der Ze'ntrenneuentwickfung

wichtig. Auf MaRnahmen der Umsetzung dieser Strategien soll im Folgenden eingegangen

werden.
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2.1 Sicherung der Nahversorgung in Neubaugebieten

Bei Neuplanung und Genehmigungen von gréReren Wohnbauvorhaben ist dem Aspekt des
Aufbaus leistungsfahiger Nahversorgungsstrukturen in den neuen Wohngebieten Rechnung
zu tragen. Bei einem ausreichend grofen Nahpotential kann durch die Ansiedlung
wettbewerbsfahiger Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein  neues
Nahversorgungszentrum der E-Stufe entwickelt werden, das sich am Markt dann auch
etablieren wird. Durch die Neuausweisung von Flachen fur die Nutzung durch entsprechend
dimensionierte Einzelhandelsstandorte unter Anwendung des Planungsrechts (Beispiele
Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme Herpersdorf und Wohnbebauung auf dem Areal des
ehemaligen =~ US-Hospitals) kann durch  die  Ansiedlung  wettbewerbsfahiger
Nahversorgungsbetriebe die Nahversorgung somit vorausschauend gesichert werden. Im
Ergebnis vergleichbare Méglichkeiten zur Errichtung leistungsfahiger Betriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ergeben sich aber auch durch die Vergabe
stadtischer Flachen an private Investoren in bereits unter Bebauung stehenden Gebieten mit
nachtréglicher planerischer Festlegung durch Bebauungsplananderung (Beispiel neues

Wohnbaugebiet in Réthenbach-Schweinau).

2.2 Sicherung der Nahversorgung in Stadtteilen  mit hohen
Wohnbevédlkerungsanteilen und Verbesserung der Nahversorgung in

unterversorgten Stadtteilen

In bereits bebauten Stadtquartieren mit ausreichend hohem Nahpotential spielt die
Sicherung und Entwicklung des bereits vorhandenen Bestandes an

Nahversorgungsbetrieben des Einzelhandels

& in den innerstadtischen Zentren (insbesondere auch der C-, D- und E-Zentren) und in
deren unmittel"barer Néahe,

s in kleineren Nahversorgungskernen und

m an Betriebsstandorten mit nahversorgungsreievénten Sortimenten in Streulage

eine wichtige Rolle. Diese Nahversorgungsstruktur kann bzw. muss bedarfsweise ergénzt
werden  durch einzelne  geeignete  Neuansiedlungen  von Betrieben mit
hahversorgungsrelevanten Sortimenten. Dies dient im Einzelfall der Branchendiversifizierung
im periodischen Bedarfsbereich oder Uberhaupt der  Schaffung eines

Nahversorgungsangebotes.
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In Stadtteilen mit erkennbaren Nahversorgungsdefiziten muss die Nahversorgungsstruktur
durch  den  Ausbau bereits vorhandener - und  die  Neuansiedlung  von
Nahversorgungsbetrieben verbessert werden. Auch zu diesem Zweck wurde eine Analyse
mdéglicher stadtraumlicher Unterversorgungsbereicﬁe erarbeitet, die ebenfalls in die
gemeinsame Sitzung der Ausschisse fur Recht, Wirtschaft und Arbeit sowie Stadtplanung
am 22.10.2003 eingebracht ist. In dieser Vorlage werden jeweils spezifische
Lésungsvorschldge fir die Stadtteile aufgezeigt. Hier soll im Folgenden nur die Breite der
mdglichen Ansétze angerissen werden. Dabei sind die unter den Punkten 2.2.1 bis 2.2.6
dargestellten Instrumente und MaRnahmen Bestandteil einer angebotsorientierten
Vorgehensweise, die unter dem Punkt 2.2.7 dargestellfen Instrumente entsprechen einer, die
angebotsorientierten Instrumente jedoch ergéanzenden und komplettierenden, restriktiven

Vorgehensweise:

2.21 Neuansiedlung wettbewerbsfahiger Nahversorgungsbetriebe auf Flachen, die
sich aus Sicht der Sicherung und Stirkung der Nahversorgung in geeigneter

Lage befinden.

Hier geht es in erster Linie zunachst um die Angabe von Stadtbereichen, in denen den
Analyseergebnissen zufolge Bedarfe an Neuansiedlungen zur Starkung innerstadtischer
Nahversorgungszentren (insbesondere C-, D- und E-Zentren), bestehender (i. d. R.
unmittelbar benachbart liegender) Nahversorgungskerne oder auch zur Verbesserung der
Nahversorgung tiberhaupt bestehen. Im konkreten Ansiedlungsfall geht es dann auch um die
Verfugbarmachung des Grundstiicks und um die Schaffung von Planungs- und Baurecht.

So konnte z. B. mit dem Bau und Betrieb eines Lebensmittel-Supermarktes an der
Wiesbadener Strale in Grofgrindlach eine bedarfsgemaRe Luckenschfiéfsung in einem
unterversorgten Stadtbereich erzielt werden. An der weiteren  Optimierung  der
Nahversorgungsangebote in diesem Stadtbereich, der:auch Boxdorf, Neunhof und Kraftshof

. umfasst, wird gearbeitet.

Uber derzeit arrondierungsfahige Stadtbereiche in Nurnberg informiert die ebenfalls in der
gemeinsamen Sitzung von RWA und AfS am 22.10.2003 eingebrachte Vorlage
"Lebensmittel-Supermarkte, Discounter und SB-Warenhé&user ("SB-Warenmarkte") in
Nlrnberg" im Detail. Hier sei nur angerissen, dass dies auf einer vierstufigen
Dringlichkeitsskala neben den soeben genannten nérdlichen Ortsteilen weitere Stadtteile in
der AuRenstadi (Buchenbuihl/Ziegelstein, Laufamholz, Fischbach, Altenfurt, Herpersdorf,
Worzeldorf, Katzwang, Reichelsdorf, Gartenstadt, Falkenheim), in der dufleren Innenstadt
(Schweinau, GleiRhammer) sowie Stadtquartiere in der inneren Innenstadt, in Teilen oder

kompiett, umfasst.
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2.2.2 Verfiigbarmachung von optimierten Einzelhandelsflichen im Stadtteil.

Ein wichtiges wirtschaftspolitisches Ziel st :die unter  betriebswirtschaftlichen
Gesichtspunkten bessere Nutzbarmachung bestehender Einzelhandelsimmobilien. Durch
Zusammenlegung mehrerer kleinerer Ladenflachen kénnen Flachen so optimiert werden,
dass sie zeitgemaRen Anforderungen hinsichtlich Grundriss, Schaufensterfliche und
Warenprasentation genigen. Insbesondere in dicht bebauten Stadtteilen mit wenig
Flachenreserven kann dies eine Erfolg versprechende Strategie zur Aufwertung von
Nebenzentren oder zur Verbesserung der Nahversorgungsangebote sein, denn optimierte

Flachen sind auch fiir die Betreiber wettbewerbsfahiger Nahversorgungsbetriebe interessant.

Der Aspekt Flachenoptimierung gilt auch fir beabsichtigte Neubauten, wobei im Ubrigen
‘gerade in dicht bebauten Stadtbereichen der Aktivierung von Baultucken eine hohe‘
Bedeutung zukommt. Immobilieneigentimer werden bei Neuplanungen entsprechend
beraten. In ausgewahlten Bereichen der Stidstadt werden erste Versuche unternommen, die

in der Altstadt géangige Praxis zu Ubertragen.

Auch bei den Versuchen einer Umsetzung dieser Handlungsempfehlung gilt es zu beachten,
dass allein der Markt Uber die Akzeptanz verbesserter Flachenangebote entscheidet. Hier
spielen Faktoren wie eine ausreichend hohe Grundfrequenz und verkehrliche Erreichbarkeit
eine entscheidende Rolle. Dies gilt fur alle Nebenzentren wie auch fir City-Nebenlagen

gleichermalen.

2.2.3 Verbesserung der Nahversorgungsangebote durch Aufwertung bereits

vorhandener Betriebe oder durch Neuansiedlung frequenzstarker Nutzungen.

Gegenwartig ist die aus Sicht der Sicherung der Nahversorgung erfreuliche Tendenz zu
beobachten, dass private Investitonen zur Aufwertung bereits vorhandener
Nahversorgungsbetriebe an frequenzstarkeren Standorten mit ausreichend Nahpotential im
Umfeld durchgefuhrt werden. Als Beispiele kénnen die jungst erfolgten Umbauten etwa von
Rewe in den bestehenden Markten in der Rolinerstrale und in Gebersdorf genannt werden.
Das E-Zentrum "Fritz-Munkert-Platz" wurde mit einer Niederlassung von norma in seiner

Funktion als Nahversorgungszentrum gestarkt.

Auch Nutzungen auRerhalb des Einzelhandels kénnen eine besucheranziehende Funktion
austben und die betreffenden innerstadtischen Zentren starken. Beispielhaft kénnen hier
das CineCitta/l[max am Rand des A-Zentrums "Nurnberger City", das Nordklinikum in der

Nihe des D-Zentrums "Johannisstralle" oder das Giterverkehrszentrum in der Nahe des D-
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Zentrums "Ortszentrum Eibach" genannt werden. Wenngleich sich bislang die Standortwahl
der Betreiber solcher Einrichtungen an anderen Kriterien ausrichtete oder ausrichten musste,
kann zuklnftig bei der Standortsuche fur derartige th_zungen zumindest versucht werden,
auch die funktionsstdrkenden Effekte, die bei geeign_éter Standortwahl! auf innerstadtische
Zentren ausgehen, bei der Standortentscheidung zu beriicksichtigen. Der hierfir innerhalb
der Stédtverwa!tung notwevndige Austausch an Informationen erfolgt bereits durch die
turnusmégig stattfindenden WiV-Stpl-Gesprache zwischen den Dienststellen Stpl von Ref. VI
und WiV von Ref. VII.

2.2.4 Existenzsicherung 6ffentlicher Frequenzbringer in den Stadtteilen (Amter,
Kulturladen, Bibliotheken, sonstige &ffentliche Einrichtungen).

Den o&ffentlichen Einrichtungen kommt zur Aufrechterhaltung der funktionalen Bedeutung der
Nebenzentren und der Nahversorgungskerne eine ebenso wichtige Rolle zu wie der
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat. Auch aus diesem Grund missen  sie trotz der.
angespannten Situation im stadtischen Haushalt weitergefithrt werden. Ebenso sollten die

beispielhaften Initiativen der Stadt Nurnberg im Bereich der Stadterneuerung, der |
gestalterischen und funktionalen Aufwertung éffentlicher StraRen, Platze und Stadtbereiche
und fir den dauerhaften Betrieb von Stadtteileinrichtungen nach Méglichkeit fortgefihrt

werden.
2.2.5 Verstirkung der mobilen Nahversorgung.

Dazu gehért vor allem eine verbesserte Information Uber bereits bestehende Angebote im
Bereich der Lieferservicedienste. Zu diesem Zweck erfolgt aktuell auf Initiative des
Wirtschaftsreferates und des Referates fur Jugend, Familie und Soziales die Verteilung eines
Infoflyers "Telefonisch einkaufen in NUrnberg". Von der mit der Verteilung des Flyers
erzielbaren verbesserten Information profitieren auch diejenigen Lieferservicedienste, die
jungst ihre mobilen Nahversorgungsangebote inhaltlich und raumilich ausgeweitet haben.
Des Weiteren wird derzeit geprift, wie unter dem Gesichtspunkt  der
Zielgruppenerreichbarkeit in Nurnberg die in dem Flyer enthaltene Information auch tiber das

Internet transportiert werden kann.
2.2.6 Intensivierung von Einzelhandelskooperationen und von Stadtteilmanagement.

Im Sinne eines ganzheitlichen Standortmarketings auf Stadtteilebene sollen die zur Starkung
der Standortpotentiale in den Stadtteilen durchgefuhrten 6ffentlichen Investitionen durch firr
die Anziehung von Kunden und Besuchern geeignete Aktivitdten und MaRnahmen der
Einzelhandler, sonstigen Gewerbetreibenden und Multiplikatoren vor Ort in ihrer Wirkung
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unterstiitzt werden. Als Beispiel positiver Entwicklung kénnen die Aktivitaten der von der
Stadtverwaltung unterstitzten Einzelhdndler und Gewerbetreibenden in der Sudstadt
angefiihrt werden. Unter anderem kénnen hier Vder Faschingsauftakt am zweiten '
Novemberwochenende in der Sudstadt, der vorweihnachtliche Schaufensterwettbewerb
Sudstadt und weitere in Planung befindliche Aktivitdten bezogen auf den Aufsef&platz als
Alleinstellungsmerkmale fur die Sudstaat genannt werden. Diese regelmanig
wiederkehrenden Events werden von einmaligen Hoéhepunktveranstaltungen wie dem von
der Stadt Nurnberg initiierten, organisierten und durchgefuhrten Kulturwochenende in der
Sudstadt vom 19./20.10.2002 ergénzt und.im Hinblick auf die AuRenimageprofilierung der
Sdstadt erheblich unterstutzt.

Mit der Organisation und Durchflihrung solcher MaRnahmen ist fir die Stadtverwaltung als
beteiligter oder alleinverantwortlicher Akteur in jedem Fall ein erheblicher personeller und je
nach Einzelfall auch finanzieller Aufwand verbunden. Dies ist einerseits bei gegebener
Ressourcenausstattung nur fur sehr wenige Stadtteile leistbar. Unterstitzung aus den
Stadtteilen, wie es aktuell bei den Projekten Altstadt- und Stdstadtmarketing der Fall ist, ist

andererseits unabdingbar.

In reduzierter Form kénnen solche Staditeilinitiativen auch in den C-, D- und E-Zentren
unterstiitzt werden, sofern dort ein entsprechendes Engagement von Geschéftsleuten und

anderen Stadtteilakteuren bereits vorhanden ist.

Eine neue Form der Stadtteilkooperation kann méglicherweise durch den Einsatz des in
GroRbritannien entwickelten Instruments der "Business Improvement Districts (BIDs)"
geschaffen werden. In Deutschland bislang noch véllig ungebréuchlich, wird in einem BID
von den dort ansassigen Immobilieneigentimern und gewerblschen Mietern ein Gremium
gebildet, das Uber die zweckgebundene Verwendung von Geldern aus einem daflr
geschaffenen Budget entscheidet, in das alle BID-Mitglieder nach einem festzulegenden
Schltissel einzahlen. Die Innovation dieses Ansatzes besteht insbesondere in der
Einbeziehung der Immobilieneigentimer. Die Umsetzung gerét allerdings dort an ihre
Grenzen, wo auswartige Immobilieneigentumer eine nur niedrige Bindung an die ortlichen
Verhaltnisse haben oder generell nur schwierig Konsens tber die Zusammensetzung des

Entscheidungsgremiums oder den Einsatz von Geldern herzustellen ist.

2.2.7 Ablehnung von Neuansiediungen, die bestehende Nebenzentren gefdhrden,

sowohl im Hinblick auf EinzelhandelsgroBbetriebe als auch auf Discounter.

Wahrend die unter den Punkten 2.2.1 bis 2.2.6 dargesteliten Instrumente und Malinahmen

Bestandteil einer angebotsorientierten Strategie zur Sicherung und Verbesserung der
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Nahversorgung sind, ist zur Steuerung des Ansiedlungsdrucks im Discounterbereich und bei
groflflachigen  Einzelhandelsbetrieben mit gréRerer Food-Verkaufsflache wie SB-
Warenhadusern der Einsatz eines restriktiven Instrumentariums erforderlich. Zur Ablehnung
von Neuansiediungen dieser Betriebsformen, die be;tehende Nebenzentren und deren
Nahversorgungsfunktion gefahrden kénnten, ist das Planungsrecht konsequent
anzuwenden. Allerdings ergeben sich auf Grund der Ausgestaltung des Planungsrechts bei
den groRflachigen Betrieben mit mehr als 1200 m? Gescholfliche bessere
Steuerungsméglichkeiten fur die Stadt als bei den Betrieben mit weniger als 1.200 m?

Geschof¥flache. Zu den letzteren zahlt die Betriebsform der Discounter.

Steuerungsméglichkeiten bei der Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten und bis zu 1.200 m?2 GeschofRflache (Discounter und Lebensmittel-Supermarkie)

~Basis fur entsprechende Bewertungen zum zielfiinrenden Einsatz des Planungsrechts zur
Standortsteuerung von Discountern und Lebensmittel-Supermaérkten sind die Ergebnisse der
Analyse moglicher stadtrdumlicher Unterversorgungsbereiche unter Berilicksichtigung der
Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtens Nirnberg. Denn nur auf einer solchen fundierten
Basis kann von der Genehnﬁigungsbehérde die erforderliche gerichtsfeste Begrindung
erstelit Werden, warum im Einzelfall ein Betrieb mit nahversorgungsrelevantem Sortiment
und einer Gescholflache von unter 1.200 m? (i. d. R. bei Discountern gegeben) in einem
bestimmten Standortbereich nicht zugelassen werden soll, weil der Verkauf
nahversorgungsrelevanter Waren in diesem Betrieb ein bestehendes Nebenzentrum
gefédhrden wirde. Erst eine solche fundierte und in sich schliissige Begriindung erméglicht
theoretisch die sichere Verhinderung eines in jedem Gewerbegebiet zuldssigen Discounters

per Aufstellung eines Bebauungsplanes.

im Zusammenhang mit der Standortsteuerung der Discounter kann bei zur Verbesserung der
Nahversorgung gewlinschten Betriebsneuansiedlungen auf die Belange der Stadtgestaltung
und Griinordnung stérker eingegangen werden als es zumindest teilweise in der
Vergangenheit der Fall war. Durch eine Anderung des Indexwertes in der Garagen- und
Steliplatzsatzung der Stadt Nurnberg fur die Zahl der Baumpflanzungen im Verhaltnis zur
Zahl der Stellplatze im Bereich eines Bauvorhabens kann etwa die Zahl der Baume auf
einem Discounterparkplatz erhéht werden, ohne dass die fir die Betriebsfiihrung notwendige
Parkplatzzahl unterschritten werden misste. Bei Neuansiedlungen von Discountern und
Supermarkten in dichter bebauten Stadtquartieren mit mehrgeschossiger Bebauung im
unmittelbaren Standortumfeld des Betriebes sollte in Zukunft konsequenter als bisher auch
auf die optische Harmonie mit der Umgebungsbebauung Riicksicht genommen werden. Dies
kann Uber entsprechende Auflagen der stadtischen Baugenehmigungsbehérde erreicht

werden.
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Steuerungsmoalichkeiten bei der Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit

nahversorqunqsrelevanten Sortimenten und einer GeschoRlfldche von mehr als 1.200 m?

(SB-Warenhéduser u. a.)

Bei gréReren Einzelhandelsbetrieben kann man unterscheiden zwischen

a) Vollsortimentern bspw. vom Typ des E-Centers von Edeka mit Verkaufsﬂéichen bis zu
2.500 m2. Dem Betriebstyp dieser Vollsortimenter und den kleinen SB-Warenhausern
bis maximal 3.000 bis 4.000 m? Verkaufsfliche kommi eine U(berwiegende
Nahversorgungsfunktion zu. Die funktionalen Auswirklungen dieser Betriebe in einem
Stadtquartier sind begrenzt. ‘

b) den klassischen SB-Warenhdusern (in NUrnberg etwa real-, marktkauf oder
kaufland), die bei ca. 3.000 m? Verkaufsflache beginnen und wie bspw. im Falle von
real.- in der Virnsberger Strafle in Nurnberg bei 13.000 m? enden. Diese Betriebe
setzen mindestens auf ein stadtteilubergreifehdes, haufig auf ein Uberregionales

Einzugsgebiet, mit entsprechend erheblichen Auswirkungen auf das Standortumfeld.

Bei den beiden GréRenklassen greift die in § 11 (3) BauNVO verankerte Vermutungsregel,
wonach unerwiinschte stadtebaulich-funktionale Auswirkungen von einer solchen
Einrichtung begrindet ausgehen und von der Standortgemeinde ohne weiteres
angenommen werden kénnen. Solche Betriebe sind auler in Kerngebieten nur in fir sie
festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Der Nachweis auf das Nichtvorhandensein negativer

stadtebaulich-funktionaler Auswirkungen muss vom Vorhabentrager gefiihrt werden.

Die Standortsteuerung solcher Betriebe ist Uber das Planungsrecht mit geringerem Aufwand
moglich als die Standortsteuerung von Discountern. Denn iiber den fiir das Sondergebiet
Einzelhandel i. d. R. neu aufzustellenden Bebauungsplan kann GréRBe und Sortiment und
generell der ‘Standort eines solchen Betriecbes im Stadigebiet festgelegt werden. Ein
Sondergebiet Einzelhandel kann immer dann festgesetzt werden, wenn strukturelle
AUswirkungen von einem Einzelhandelsgrof3projekt zu erwarten sind und von daher eine
. Standortsteuerung angeraten erscheint. Mit der Fixierung auf Kerngebiete erfolgt generell
eine wiinschenswerte Lenkung solcher Betriebe in stadtebaulich-funktional hoch verdichtete
Stadtbereiche - den innerstadtischen Zentren und deren unmittelbarem Einzugsgebiet - mit
der notwendigen und dort vorhandenen Besucherfrequenz und verkehrlichen Erreichbarkeit

sowie einer durch solche Betriebe hervorgerufenen zentrenstarkenden Wirkung.

Einer- Kann-Aussage des Einzelhandelsgutachtens entsprechend sei zur Abrundung der

raumlichen Verteilung der SB-Warenhduser und deren spezifischem Sortiment im
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NUrnberger Stadtgebiet - das Gutachten impliziert dabei auch die Existenz und den Betrieb
eines SB-Warenhauses auf dem bereits mit Planungsrecht versehenen Areal an der Farther
Stralle/HasstraRe - ein solcher Betrieb im Ostlichen Randbereich der Sidstadt in
Verldngerung der HauptgeschaftsstraRe Landgra!;en-NVGIckernstraFSe vorstellbar. Das
Einzelhandelsgutachten weist in diesem Zusamménhang jedoch auch auf die notwendige
Untefsuchung der méglichen Auswirkungen auf die Nahversorgungsstruktur im Nahbereich
hin.

2.3 Unterstiitzung des Mittelstandes

Durch eine mittelstandsorientierte Wirtschaftspolitik fiur den Einzelhandel in NUrnberg kénnen
die unter 21 und 22 aufgezeigten  Strategien  und Instrumente  zur
nahversorgungsorientierten Zentrenentwicklung  und Steuerung gro¥flachiger (SB-
Warenhéuser) und anderer Betriebe (Discounter) ergénzt werden. So wird auf mehreren
Gebieten der mittelstandische, inhabergefiihrte Einzelhandel in Nurnberg bereits unterstiitzt

bzw. es soll die Unterstitzung ausgebaut werden:

1. In Kooperation zwischen der Stadt Niirnberg, Kammern, Wirtschaftsverbinden und
dem Einzelhandel konnte seit 1996 in der Altstadt und seit 1999 in der Stdstadt die
Unterstlitzung des mittelstandischen Einzelhandels erheblich intensiviert werden. Dies
hat zur Griindung von "Erlebnis Nurnberg e. V." und von "Suidstadt AKTIV e. V." ebenso
beigetragen wie zu einer in Zahi und Inhalt deutlich erweiterten Aktivitat im Bereich der
Standortmarketing-MaRnahmen in Altstadt und Sudstadt. Unterstitzung wird auch auf
speziellen Feldern gewshrt, so z. B. durch die Aufnahme von Events mit kulturell-
kinstlerischem  Charakter von Stadtteilinitiativen des Einzelhandels in den
Veranstaltungskalender der Stadt Nirnberg. Im konkreten Fall geschah dies in 2002 fur
die Werbegemeinschaft des Einzelhandels in Zerzabelshof, angedacht ist dies und
Vergleichbares auch fir die anderen Zusammenschlisse des Einzelhandels in Eibach
und Altenfurt.

2. In Gesprachsrunden mit dem LbE sollen auch in Zukunft die jeweiligen Standpunkte zu
wichtigen Planungsvorhaben privater Investoren im Bereich des Einzelhandels
ausgetauscht, aber auch uber Themen wie stadtebauliche und funktionale Inwertsetzung
von Stadtbereichen oder iiber verkehrspolitische MaRnahmen, so weit sie in
Zusammenhang mit der Entwicklung des Einzelhandels stehen, gesprochén werden. Auf
diese Weise soll eine differenzierte Entscheidungsfindung erméglicht werden.

3. In den Nebenzentren unterstiitzt die Stadt in enger Kooperation mit dem LbE durch die
neu gegrindete &mteriibergreifende "Task-Force" bestehende mittelstandische
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Betriebe und versucht diese einzelfallbezogen, z. B. in‘i Rahmen der Lésung von
Verkehrs- oder anderen Standortproblemen, zu sichern.

4. In Kooperation mit dem LbE und der HWK sbllen im Rahmen der "Geschaftsbérse"-
Initiative verstarkt die Themen Untemehmensﬁéchfolge, BetriebstUbergabe und die
Férderung von Existenzgrindungen im Einzelhandel angegangen werden.

3. Ansiedlungsvorhaben von groRfldchigen Betri:eben»

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe, auch wenn sie keine nahversorgungsrelevanten
Sortimente aufweisen, ziehen viele Besucher an. Diese Frequenzbringerfunktion beeinflusst
die KUndenstréme in der Stadt in raumbezogener Hinsicht. Grundséatzlich profitieren
innerstadtische Zentren, in denen sich i. d. R. auch Nahversorgungsbetriebe befinden, von
-solchen frequenzstarken Betrieben, wenn deren Betriebsstandort in einem innerstadtischen
Zentrum oder in dessen unmittelbarer Nahe liegt. Unglnstig fur die innerstadtischen Zentren
ist es, wenn neu entstehende Kundenstréme durch eine unginstige Lage solcher Betriebe
an ihnen vorbeigelenkt werden. Daher ist bei der Neuansiedlung von
EinzelhandelsgroRbetrieben generell auch auf diesen Aspekt Uber die Beeinflussung der
Standortwahl Rucksicht zu nehmen. Dazu kommt noch der Regelungsbedarf im Hinblick auf
die Flééhennutzungskonkurrenz grof’fiachiger Einzelhandelsbetriebe mit anderen
Nutzungsarten. Zu den generellen Handlungsieitiinien in Bezug auf die Neuansiedlung
grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe vgl. daher die nachfolgenden Punkte 3.1 bis 3.3.

3.1 Restriktive Neuansiediungspolitik

Neuansiedlungen grofflachiger Einzelhandelsbetriebe sollen generell restriktiv behandelt,
‘aber nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden, da Raum fir die Abdeckung neu
ehtstehender Bedarfe und fir die Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsstandortes
Nurnberg bleiben mufl. Basis fir entsprechende Bewertungen ist das
Einzelhandelsgutachten Nurnberg. Eine Abstimmung Uber solche Vorhaben soll durch
regelmafige Koordinierungsgesprache mit dem LbE erfolgen. Es soll keine Gefahrdung der
Hauptzentren durch Ansiedlung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe erfolgen. Das bedeutet,
dass grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenunschéadlichen Sortimenten vom Prinzip
her leichter genehmigungsfahig sind als grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten. Die Steuerungsméglichkeiten Uber das Planungsrecht
missen  konsequent zum  Einsatz  kommen. Das bedeutet,  grol¥flachige
Einzelhandelsbetriebe tiber die Aufstellung von Bebauungsplanen und die Festsetzung von
Sondergebieten fir Einzelhandel nur an strukturvertraglichen Standorten und mit
struktUrvertrég!ichen Verkaufsflachengréfen und ‘Sortimenten zuzulassen.
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Strukturvertragliche  Standorte  sind ranghShere innerstadtische  Zentren  oder
Fachmarktagglomerationen, die sich fiir die Aufnahme eines weiteren GroRbetriebes eignen.

3.2 Standortpriferenzen bei Neuansiedlungenr (Innenentwicklung)

Neuaﬁsied!ungen groRfléchiger Betriebe sollten in bestehenden Zentren bzw. innerhalb
historisch-gewachsener oder bewusst geplanter, funktionsfahiger stadtraumlicher Bereiche
mit Konzentrationen von Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen und héherer
FulRgéngerfrequenz sowie einem leistungsfahigen verkehrlichen ErschlieBungssystem,
erfolgen. Bei Neuansiedlungen muss in jedem Fall die verkehrliche ErschlieBung und eine
Einpassung des neuen Betriebsstandortes in das verkehrliche Gesamtsystem des

betreffenden Stadtbereiches sichergestellt sein.

Es gilt der Grundsatz "Innenentwickiung vor AuBenentwicklung”, d. h. dem Recycling
innerstédtischer Brachflachen ist bei der Ansiedlung von EinzelhandelsgroRbetrieben

Vorrang vor nicht versiegelten Flachen im AuRenbereich zu geben.

3.3 Schutz von Gewerbegebieten

Im Rahmen des Recyclings innerstadtischer Brachflachen muss der Schutz der bestehenden
Gewerbegebiete  besonders  beachtet werden. Denn  nach’ Eindringen  von
Einzeihandelsgroleetrieben oder Discountern wird durch die damit einhergehende
Bodenpreisaufwertung  die Abwanderung der dort ansidssigen mittelstandischen

Gewerbebetriebe in die Umlandgemeinden des Ballungsraumes geférdert.

Fir die Umsetzung dieser Zielsetzung sollen fir die einzelnen Gebiete die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Dies ist jingst geschehen oder
wird aktuell vorbereitet fiir eine Reihe von Gewerbegebieten in Langwasser und in Eibach,
So wird etwa fiir ein Gewerbegebiet an der Thomas-Mann-StraRe im Geltungsbereich des B-
Planes 3872 eine Verdnderungssperre fesigelegt. Dasselbe geschieht fir den
Geltungsbereich des B-Planes 3745 fiir ein Gewerbegebiet an der Breslauer StraRe. Auch
fir ein Gewerbegebiet in Eibach wird im Geltungsbereich des B-Planes 3966 Einzelhandel
ausgeschlossen werden. Fur das ehemalige Opel-Oesterlein-Areal an der Zollhausstrale im
Geltungsbereich des B-Planes 4398 wird eine Beschrankung der Zulassigkeit von
groiflachigem Einzelhandel nur fur nicht-zentrenrelevante Sortimente erfolgen. Die
Ansiediung eines Discounters in einem Gewerbegebiet an der Julius-LoRBmann-Strale wurde

abgelehnt.
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4. Einpassung in ein regionales Einzelhandelsmemorandum/-

konzept

Die interkommunale Kooperation auf dem Gebiet des Einzelhandels soll durch die
Beibehaitung des bisher bereits erfolgenden regen Informationsaustauschs zu diesem
Thema in der Nachbarschafts-, der Wirtschaftsreferenten- und der Planerkonferenz der
Stadteachse auch in Zukunft gewahrleistet sein. Dies bezieht éiie aktuellen oder zukunftig
absehbaren Projekie ein. Die in Gestalt des bereits in 1998 ersteliten und von den vier
Wirtschaftsreferenten der Stadteachse unterzeichneten Einzelhandelsmemorandums
geschaffene Plattform einer in den Zielen und bei den MaRnahmen abgestimmten
Héndlungsieitﬁnie fir die Stadteachse soll auf der Basis dieser Vorlage und ihrer
Beschlussfassung eine Novellierung erfahren. Eine Ausweitung dieser Gesprache und
Abstimmungen auf die an die Stadteachse angrenzenden Landkreise durch deren

Einbeziehung bzw. Beteiligung in einer geeigneten organisatorischen Form ist beabsichtigt.

V. SchluBbemerkung

Grundsatzlich gilt, dass eine stdrkere Verzahnung zwischen Stadt, Organisationen des
Einzelhandels und Einzelbetrieben anzustreben ist, um frihzeitig zielabweichende
Entwicklungen zu erkennen. Das Handlungsspektrum der Stadt ist begrenzt, zielfuhrender
sind aktives Vorangehen des Handels im Einvernehmen mit der Stadt, wie z. B. die
Stadtteilkooperationen zeigen oder das Konzept zur Analyse der Unterversorgung in
NiUrnberg, dem  Gesprdche mit den  Betreibern von  Discountern  und

Lebensmittelsupermérkten vorausgingen.

Kinftig werden die Sachaussagen der Handlungsempfehlungen dieser Vorlage gem.
beiliegendem Beschluss beratungs-, handlungs- und entscheidungsleitend fur die

Einzelhandelspolitik in NUrnberg sein!



