Auszug aus dem Einzelhandelsgutachten im Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandelszentrenkonzeptes der
STADT NURNBERG

Gutachten
Juni 2002

Als Shopping Center gehort das 1969 erdffnete 'Frankenzentrum' zu den einheitlich ge-
planten Zentren. Es liegt in der 'Stddstlichen AuBenstadt' und befindet sich rund sieben

Kilometer stiddstlich der ‘Ntirnberger City' im Ortsteil Langwasser Mitte”.

Das Einkaufszentrum liegt inmitten von zwei- bis dreigeschossigen Siedlungsbauten, die
sich mit mehrgeschossigen Hochhausern von bis zu 10 Stockwerken abwechseln. Der
Wohnnutzungsanteil im Umfeld des Zentrums und damit auch das Nahpotenzial fallt

damit hoch aus.

Im Jahre 1979 wurde das Einkaufszentrum deutlich erweitert und schiielich in den Jah-
ren 1991 bis 1993 grundlegend umstrukturiert und modernisiert. Gemanagt wird das

Shopping Center durch die ECE-Gruppe, Hamburg.

Das Shopping Center erstreckt sich insgesamt lber drei Verkaufsebenen. Die Flachen fir
Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen umfassen eine GroéBenordnung von ca.
40.000 m2. Gegenwartig sind ca. 110 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetreiber im

Shopping Center vertreten.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden auch die Geschéfte im direkten Umfeld des
Shopping Centers wie etwa der Elektrofachmarkt Media Markt®® zum B-Zentrum 'Fran-

kenzentrum' gerechnet.

Gegenwadrtig umfasst das 'Frankenzentrum' damit 91 Einzelhandelsbetriebe, von den
neun Verkaufsflachen von Uber 500 m2 aufweisen. Zu diesen gehdren: Karstadt, Wohrl,
H&M, Mister & Lady Jeans, Media Markt, Drogerie Muller, Woolworth, Minimal und

Kaufland (ehemals Grosso).

79 Siehe Karte B-Zentrum 'Frankenzentrum'. In der Karte sind lediglich die gréBten bzw. die bedeutendsten
Einzelhandelsbetriebe des Zentrums dargestelit.

8 Der Standort des geplanten SB-Warenhauses (ehemals Mobel Unger) wird gleichfalls zum Frankenzent-
rum gerechnet. In den Leistungsdaten des 'Frankenzentrums' sind die VerkaufsflachengréBe und die Um-
satzerwartung jedoch nicht enthalten.
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GfK PRISMA Warengruppen

O Nahrungs- und GenuBmittel

A Gesundheits- und Kdrperpflege

D Einrichtungsbedarf

® Elektrogerate, Leuchten

A Baumarktspezifische Sortimente

@ Bekleidung

® Uhren, Schmuck, Lederwaren

A Schuhe

D Blicher, Schreibwaren, Neue Medien
D Hausrat, Glas, Porzellan

@ Unterhaltungselektronik

® Spiel, Sport, Hobby

¢ Kaufhaus, Warenhaus, Verbrauchermarkt

=== === Abgrenzung des Versorgungszentrums
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Damit verfiigt das Frankenzentrum Uber eine Mischung aus Klein-, Mittel- und GroBbe-

trieben.

Der Umsatz- und Verkaufsflachenanteil der drei Warengruppen stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 8: Umsatz- und VerkaufsflachengréRe 'Frankenzentrum'’

Umsatz Umsatzanteil | Verkaufsflache | Verkaufsflachen-
in Mio. € in % in m2 Anteil in %
Periodische 36 25 6.150 19
.| Bedarfsgliter "
Zentren- 57 40 13.200 42
leitsortimente |
Sonstiges Non- 51 35 12.450 39
Food—Sortimeﬂ |
Summe { 144 100 31.800 100

Die Einzelhandelsbetriebe des B-Zentrums 'Frankenzentrum' erreichen zusammen eine
Verkaufsflache von ca. 31.800 m2, auf der sie einen Gesamtumsatz von etwa 144 Mio. €

erzielen. Die durchschnittliche Raumleistung liegt somit bei rund 4.500 €/m2.

Die auf den Umsatz- und Verkaufsflachenanteil bezogene Bedeutung der einzelnen Wa-

rengruppen stellt sich im 'Frankenzentrum' ghnlich wie in der City dar.

Zur groBten Warengruppe gehoren die Zentrenleitsortimente mit einem Umsatzanteil
von 40% sowie einem Verkaufsflachenanteil von 42%. Die sonstigen Non-Food-Sorti-
mente folgen mit einem Umsatzanteil von 35% sowie einem Verkaufsflachenanteil von
39%. Die kurzfristigen Bedarfsgtiter schlieBlich stellen mit einem Umsatzanteil von 25%

sowie einem Verkaufsflachenanteil von 19% die kleinste Warengruppe dar.

Die grof’e Bedeutung der Zentrenleitsortimente bringt die city-erganzende Funktion
des Frankenzentrums zum Ausdruck. Bedingt wird diese starke Stellung durch die zahi-
reichen Anbieter in dieser Sortimentsgruppe. Hierzu zahlen unter anderem Karstadt,
W'c)hrl, H&M, Deichmann, Pohimann, s Oliver, Springfield, Orsay, Christ oder Bijou Bri-

gitte. Das Angebot bei den Zentrenleitsortimenten ist damit durch ein breites und tiefes
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Sortiment gekennzeichnet, wobei eine vornehmliche Ausrichtung auf das untere bis
mittlere Preis- und Qualitdtssegment besteht. Ein hochwertiges, spezialisiertes Angebot

wie in der City ist im 'Frankenzentrum' kaum vertreten.

Im sonstigen Non-Fobd-Sortiment ist ebenfalls eine groBe Sortimentsbreite gege-
ben, die zu einem nicht unerheblichen MaBe durch die groBen Anbieter Karstadt und Me-
dia Markt getragen wird. Die Sortimentstiefe kann insgesamt als mittel eingestuft wer-
den. Sortimentsliicken bestehen allerdings beim Einrichtungsbedarf sowie beim bau-
markt- und gartencenterspezifischen Sortiment. Diese Sortimente werden aber als nicht
zentrenreleva‘nt eingestuft, weshalb sie in der Regel auBerhalb von Zentren in Einrich-

tungshdusern bzw. Baumarkten und Gartencentern angeboten werden.

Zu den bedeutendsten Anbietern bei den kurzfristigen Bedarfsgiitern gehoren die
Kleinverbrauchermarkte Minimal und Kaufland sowie Drogerie Miiller. Erganzt wird das
Angebot in der Warengruppe 1 unter anderem durch mehrere Backer, Feinkostge-
schafte, Drogeriemarkte und Optiker. Das 'Frankenzentrum' weist damit bei den kurzfri-
stigen Bedarfsgitern ein qualifiziertes Angebot zur Versorgung der Bevélkerung mit ei-
ner vornehmlichen Ausrichtung auf das untere und mittlere Preisniveau auf. Ein hoher-
wertiges Angebot wie es beispielsweise in der Innenstadt durch die Lebensmittelabtei-
lungen der Warenhauser Karstadt und Kaufhof oder Parfumerie Douglas gegeben. ist,

besteht dagegen nicht.

Insgesamt besteht im 'Frankenzentrum' ein Sortimentsschwerpunkt bei den mittelfristi-
gen Bedarfsglitern mit einer Uberwiegenden Ausrichtung auf das untere bis mittlere
Preis- und Qualitatsniveau, Damit kommt dem 'Frankenzentrum' lber die Nahversor-
gungsfunktion hinaus auBerdem eine Versorgung des weiteren Standortumfeldes mit
Gutern des gehobenen Bedarfs zu. Zu diesem gehdren im Wesentlichen die gesamte
stdostliche AuBenstadt, die Ortsteile der sldlichen AuBenstadt (unter anderem Garten-
stadt, Falkenheim, Herpersdorf und Worzeldorf) sowie die slidlich und ostlich angren-

zenden Gemeinden wie etwa Wendelstein und Feucht.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des 'Frankenzentrums' stellt sich insgesamt glnstig
dar. Durch die Minchener StraBe, Uber die eine direkte Anbindung zur Innenstadt sowie

zur A 73 (Stdwesttangente) besteht, durch die Nahe zur Autobahnanschiussstelle Lang-
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wasser und damit zur A 6 (ca. 3 km) sowie durch die rund 1.300 Stellplatze in den vor-

handenen Parkhausern ist eine sehr gute Pkw-Erreichbarkeit gegeben.

Durch die Anbindung an das U-Bahn- als auch an das Busnetz ist zudem eine gute Er-

reichbarkeit durch 6ffentliche Verkehrsmittel gegeben.

Zusammenfassend kann fiir das 'Frankenzentrum’ festgehalten werden:

Das 'Frankenzentrum' weist ein umfassendes Sortimentsangebot mit einem Schwer-
punkt bei den mittelfristigen Bedarfsgttern auf. Durch die zahlreichen leistungsfahi-
gen Filialbetriebe verflgt es liber eine hohe Eigenattraktivitat und wird seiner Rolle

als city-erganzendes Einzelhandelszentrum voll gerecht.

~ Durch seinen relativ langen Bestand (seit 1969) ist es als Versorgungszentrum beim

Verbraucher gut eingefihrt.

Mit dem Standort des ehemaligen Unger Mobelhauses verflgt das B-Zentrum 'Fran-
kenzentrum' Uiber eine groBe entwicklungsfahige Flache. Es bestehen konkrete Pla-
nungen, an diesem Standort ein SB-Warenhaus mit ca. 6.750 m? Verkaufsflache (in-

klusive Shopzone) anzusiedeln.

Die Attraktivitdt des 'Frankenzentrums' und seine Funktion als Versorgungszentrum
wiirde hierdurch weiter aufgewertet, trotz zu erwartender Kaufkraftumlenkungen in-
nerhalb des Zentrums. Diese dUrften insbesondere die groBeren Food-Anbieter wie

Minimal und Kaufland tangieren.
Das 'Frankenzentrum' kann auf ein groBes Nahpotenzial zugreifen.
AuBerdem weist es eine gute Pkw- und OPNV-Erreichbarkeit auf.

Insgesamt stellt damit das 'Frankenzentrum' ein stabiles, vollfunktionsfahiges Versor-
gungszentrum dar, das Uber ein gewis‘ses Entwicklungspotenzial verflgt, ohne dass ein

Gefahrdungspotenzial gegeben ist.
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