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1 Ausgangslage, Auftrag und
Methodik

Ausgangslage und Auftrag

Die Norma Lebensmittelfilialbetrieb Stiftung &
Co KG, Furth, plant auf einem Grundstiick in
Farth, Am Grinen Weg, zwischen dem ehe-
mals als Autohaus genutzten Areal und der
seit 2015 bestehenden ebl-Verkaufsfiliale die
Ansiedlung eines rund 1.200 m? Verkaufsfla-
che umfassenden modernen Lebensmitteldis-
counters mit ca. 520 m? Lagerflachen. Seitlich
neben dem Eingang soll noch ein Pfandriick-
nahmeraum und ein Backvorbereitungsraum
platziert werden. Im Gebaude integriert sein
soll ein Backer mit ca. 188 m? Gesamtnutzfla-
che. In einem separaten Gebaude soll ein
Metzger/ Imbiss mit einer Gesamtnutzflache
von rund 390 m? angesiedelt werden.

Die gesamte Anlage wird (iber rund 119 ge-
meinsam genutzte Parkplatze verfiigen.

Da sich der Projektstandort auRerhalb der im
aktuellen Integrierten Einzelhandelskonzept
der Stadt Firth von 2017 abgegrenzten Nah-
versorgungszentren befindet, sollte nach Ab-
sprache mit der Stadt Fiirth fiir das Bauvorha-
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ben ein Vertraglichkeitsgutachten bzgl. der
anzunehmenden Auswirkungen auf die ver-
mutlich  betroffenen Nahversorgungszentren
im Umfeld erstellt werden. Es war dabei zu
betrachten, ob und wie im schlechtesten Fall
von evil. eintretenden Betriebsaufgaben stad-
tebauliche Wirkungen auftreten kénnten, die
die Funktion von Zentren und Nahversor-
gungsbereichen negativ beeinflussen kénnten.

Um die Vorgaben des Priifschemas Einzel-
handelsansiedlungen des Integrierten Einzel-
handelskonzeptes (S. 89) Uberpriifen zu kon-
nen, wurden zudem noch anhand vorhandener
Zeit-Weg-Distanzen fiir FuBgéanger und Rad-
fahrer relevante Sachverhalte fiir das Vorhan-
densein einer integrierten Lage gepriift.

Zur umfassenden Beantwortung dieser Frage
hat die Norma Lebensmittelfilialbetrieb Stiftung
& Co. KG Ende Februar 2018 das vorliegende
Vertraglichkeitsgutachten beauftragt, die fol-
gende Untersuchungsbausteine umfasst:

o Kurzskizze zum Projektstandort Am
Griinen Weg in Fiirth

Kurzskizze zur Lage im Stadtgebiet, zur
Grundstiickssituation, zu Umfeld- und Nut-
zungsstrukturen, zur verkehrlichen Erreich-
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barkeit und ErschlieBung (Pkw, OPNV,
Fulganger) inkl. kartografischer Darstel-
lung und Aussagen zur Priifung des Vorlie-
gens einer stadtebaulich integrierten Lage.

Basierend auf samtlichen vom Auftragge-
ber zur Verfiigung gestellten Unterlagen
wurde die Standortsituation durch den Stu-
dienleiter im Rahmen einer personlichen
Begehung erfasst und bewertet. Dies er-
folgte im Zuge der Vor-Ort-Begehungen' (s.
nachster Punkt).

Erhebung des projektrelevanten Einzel-
handelsbesatzes im Untersuchungs-
raum

Grundlegende Voraussetzung fir die Aus-
arbeitung der Vertraglichkeitsanalyse war
zunachst die Erfassung des relevanten pe-
riodischen Einzelhandelsbesatzes in den It.
Integriertem Einzelhandelskonzept  der
Stadt Furth 2017 definierten Nahversor-
gungszentren Burgfarrnbach, Unterfiirberg,
Hardhohe und Hintere StraRe. Dariiber
hinaus wurden samtliche projektrelevanten
Anbieter im Stadtbezirk Hardhdhe erhoben.

1

Durchgefiihrt an mehreren Tagen zwischen Mitte und Ende
Marz 2018. (Stichtagserhebung)
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Eine Betrachtung der Innenstadt war nach
Ricksprache mit Herrn Réhrer (Stadt
Farth) nicht notig.

Die Bestandssituation wurde im Bericht ta-
bellarisch  (inkl. Verkaufsflachenangaben,
soweit aus Datenschutzgriinden ausweis-
bar) dargestellt. Diese Zentren bzw. Anbie-
ter wurden entsprechend der geplanten
Sortimentsstruktur nach den Merkmalen
Branchenzugehérigkeit, Verkaufsflache und
Umsatzstarke erhoben und tabellarisch
aufbereitet.

Abgrenzung des Einzugsgebietes und
Potenzialberechnung

Unter der Berlcksichtigung der projektrele-
vanten Einzelhandelsausstattung, der loka-
len Wettbewerbssituation, der verkehrlichen
Anbindung sowie der Aftraktivitat des Vor-
habens wurde das Einzugsgebiet der ge-
planten NORMA-Filiale inkl. Backer und
Metzger/Imbiss abgegrenzt (kartografische
Darstellung). Nach Abgrenzung des Ein-
zugsgebietes wurde unter Verwendung ak-
tueller Zahlen der GfK GeoMarketing
GmbH (Pro-Kopf-Ausgaben je Warengrup-
pe, ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffern) die ladeneinzelhandelsrelevan-
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te Kaufkraft, differenziert nach dem geplan-
ten Warengruppenangebot ermittelt.

Anzunehmender Brutto-Umsatz und
Kaufkraftbindung

Die Abschatzung des fiir das Ansiede-
lungsvorhabens anzunehmenden Brutto-
Umsatzes (differenziert nach den projektre-
levanten Warengruppen Food, Gesund-
heits- /Korperpflege und iibriger Nonfood)
erfolgte auf Grundlage der Standorteigen-
schaften, betriebstypischer Flachenproduk-
tivitaten, der lokalen Wettbewerbssituation,
der geplanten Verkaufsflachenausstattung
sowie der Kaufkraft im Einzugsgebiet. Im
Anschluss daran wurde tabellarisch die
Kaufkraftbindung der geplanten NORMA-
Filiale inkl. Backer und Metzger/Imbiss, die
aus dem zu erwartenden Umsatz und dem
vorhandenen Potenzial resultiert, darge-
stellt.

Analyse der Umsatzumlenkungen

Okonomische Auswirkungen:

Auf der Basis der vorgenannten Untersu-
chungsschritte wurden sodann mit Hilfe ei-
ner komplexen Modellrechnung die zu er-
wartenden sortimentsspezifischen Um-
satzumlenkungen des Vorhabens auf die
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relevanten Zentren- und Nahversorgungs-
strukturen berechnet,

Stadtebauliche Auswirkungen:

Auf Basis der 6konomischen Auswirkungen
wurden detaillierte Aussagen zu sich dar-
aus ergebenden stadtebaulichen Auswir-
kungen des Vorhabens auf die 0.g. Zentren
getroffen.

Diese Berechnungen wurden fiir den kon-
kreten Einzelfall vor dem Hintergrund der
aktuell in Furth und Umgebung vorhande-
nen Wettbewerbssituation bzw. bekannter
Einzelhandelsplanungen vorgenommen
bzw. dargestelit.

Fazit

Zusammenfassung und abschlieRende
Wertung der wesentlichen Untersuchungs-
ergebnisse sowie Aussage, inwieweit das
untersuchte Vorhaben die Vorgaben des In-
tegrierten  Einzelhandelskonzeptes  der
Stadt Furth 2017 erfillt und einen Beitrag
zur Sicherstellung/Verbesserung der woh-
nortnahen Grundversorgung im Stiden der
Stadt Fiirth leisten kann. Westen
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2 Kurzskizze zum Projektstand-
ort des geplanten Ansiedlungs-
vorhabens Norma in Fiirth, Am
Griinen Weg

Vorbemerkungen zur Planung

Aktuell stellt das Projektgrundstiick noch eine
groRtenteils brach liegende, teilweise auch
landwirtschaftliche Freifliche dar, die umge-
ben ist von Gewerbenutzungen wie z.B. der
Norma Firmenzentrale, dem ebl Biosupermarkt
und einem ehemaligen Autohaus.

Nach den Ubersandten Plidnen sollen auf die-
ser Freifliche ein modern dimensionierter
Norma Lebensmitteldiscounter auf ca. 1.200
m? Verkaufsflache (zzgl. ca. 520 m? Lagerfla-
che sowie Pfandriicknahmeraum und Back-
vorbereitungsflache) sowie eine baulich inte-
grierte Béckereifiliale mit 188m? Nutzflache
und ein Metzgerei-/Imbissbetrieb in gesonder-
tem Gebaude mit ca. 390 m? Gesamtnutzfla-
che angesiedelt werden. Diesem Angebot sol-
len rund 119 gemeinsam genutzte Stellplatze
zugeordnet sein (siehe nebenstehende Abbil-
dung und Lageplan aus den Projektunterla-
gen).
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Der Projektstandort (siehe auch Titelbild)
befindet sich am westlichen Rand des Fiirther
Stadtteils Hardhéhe und damit auch am west-
lichen Rand des Fiirther Kernsiedlungsgebie-
tes. Er ist Teil des Gewerbegebietes Hard-
héhe West, dessen Lage vor allem durch die
Anbindung an die Hauptverkehrsachsen Ha-
fenstrafle/Stdwesttangente und Wirzburger
Straflle/Bundesstralle B8 gekennzeichnet ist,
die sich in Standortnahe kreuzen. Das Gewer-
begebiet ist neben dem seit vielen Jahren be-
stehenden OBI Bau- und Gartenmarkt vor al-
lem durch die Ansiedlung einer Vielzahl neuer
Gewerbebauten gekennzeichnet, unter denen
v.a. die Firmen- und Logistikzentralen von
Norma Lebensmitteldiscount oder ebl Biosu-
permarkt zu nennen ist.

Neben der sehr guten Auffindbarkeit und
Erreichbarkeit v.a. innerhalb des westlichen
Further Stadtgebietes aber auch von aufer-
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halb der Stadt Firth ist fiir den Projektstandort
vor allem das direkt oOstlich angrenzende
Wohngebiet des Firther Stadtteils Hardhéhe
von grofter Bedeutung, um nicht nur als Desti-
nation fir Pkw-Kunden interessant zu sein,
sondern um auch eine nachhaltige Wettbe-
werbssituation als Nahversorger einnehmen
Zu kénnen.

Aktuell ist der Standort durch folgende Para-
meter gekennzeichnet:

Grundstiicks- und Objektsituation

- Derzeit ist der Standort als Brach- und
teilweise landwirtschaftiiche Nutzflache
genutzt.
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Insgesamt  L-féormig  geschnittenes

ebenerdiges Grundstiick, eingefasst zwi-
schen der Stralke Am Griinen Weg im Os-
ten, dem ebl Biosupermarkt im Suden, ei-
ner Freiflache bzw. der Stralle Am Griinen
Weg im Westen und dem aktuell leer ste-
henden Autohaus im Norden.

Zu- und Abfahrt sind an zwei Stellen di-
rekt von der Strale Am Griinen Weg vor-
gesehen und kénnen Ubersichtlich gestal-
tet werden. Bei der geplanten siidlichen
Zu- und Abfahrt ist evtl. auf die direkt an-
grenzende Zufahrt zum ebl Biosupermarkt
zu achten.
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Sichtbarkeit des Standortes

Durch direkte Lage an der Strake Am
Griinen Weg sowie teilweise in Sichtweite
der Wirzburger Strale/B8 insgesamt gu-
te Einsehbarkeit, v.a. aus Norden und
Nordwesten, also aus Richtung der Zu-
fahrtsstralle.
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Verkehrliche Erreichbarkeit

Die fuBldufige bzw. radmobile Erreich-
barkeit aus den &stlich angrenzenden
Wohngebieten im Fiirther Stadtteil Hard-
hohe ist durch einen breit und wetterfest
(geteert) ausgebauten FuR- und Rad-
weg zwischen der GauRstrae und der
StraBe Am Griinen Weg gut gewihrleis-
tet. Dieser Full- und Radweg fiihrt am Ju-
gendhaus Hardhéhe vorbei und verfligt

( St beleucht in
uber raBenbeleuchtung und ei Eq"’#

breiten Durchlass durch die Larmschu

Merbauung, die sich entlang des Griinen
Wegs erstreckt. Da es sich um einen rei-

nen Ful- und Radweg zwischen Gauf-
stralle und Am Grlinen Weg handelt, ist
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diese Anbindung auch als sehr sicher fiir
Fuftganger und Radfahrer zu werten.

Aus den nordlich der Wiirzburger Stra-
5e/B8 gelegenen Stadtteil Kieselbiihl
sowie den sldwestlichsten Teilbereichen
von Furth-Unterfarrnbach kann der
Standort ebenfalls gut zu FuR oder mit
dem Fahrrad erreicht werden, da entlang
der Stralle Am Kieselbiihl sowie im Be-
reich der Kreuzung Am Kieselbiihl/ Wiirz-
burger Stralle/ Am Griinen Weg eine breit
ausgebaute ampelgeregelte Querungs-
moglichkeit inkl. separatem Radweg be-
steht.

Die Erreichbarkeit fir Kunden, die mit
dem Pkw den Projektstandort ansteuern,
ist durch die direkte Anbindung der Zu-
fahrtsstralle Am Griinen Weg an die
Hauptverkehrsstralle Wiirzburger Strafe/
B8 gut gewahrleistet. Uber die Wiirzbur-
ger StralBe kénnen die angrenzenden
Stadtteile Hardhéhe im Osten und Burg-
farrnbach im Westen gut und in 5 bis 10
Minuten Fahrzeit erreicht werden. Der
Kreuzungsbereich ist sowohl aus westli-
cher als auch aus &stlicher Richtung mit
separaten Abbiegespuren versehen,
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auch fir die abfahrenden Kunden beste-
hen separate Abbiegespuren, so dass
insgesamt hier keine Behinderungen zu
erwarten sind. Die Zu- und Abfahrt aus
der Stralle Am Griinen Weg ist zudem seit
Jahren durch den benachbarten OBI Bau-
und Gartenmarkt etabliert und im Kun-
denbewusstsein verankert.

Die zweite Zufahrtsmdglichkeit iiber die
Manfred-Roth-Strale durch das Gewer-
begebiet diirfte dagegen nur eine unter-
geordnete Rolle spielen, da sie nicht di-
rekt zum Standort hinflihrt und Gber die
Stdwesttangente/Hafenstralie Wohnge-
biete anbindet, die entweder Uber die
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Wirzburger Strale besser an den Stand-
ort angebunden sind oder aufgrund der
Norma-internen Wetthewerbssituation
nicht oder kaum fir den Projektstandort
relevant sein dirften.

OPNV-Anbindung besteht durch die Bus-
linie 176, die zu Berufsverkehrszeiten
morgens und spatnachmittags das Ge-
werbegebiet Hardhéhe West durchfahrt
und dieses an die U-Bahnhaltestelle
Hardhohe anbindet. Diese U-
Bahnhaltestelle ist ca. 750 Meter fullaufig
vom Projektstandort entfernt.

Umfeldsituation

Westlich und nérdlich des Grundstiickes
befindet sich das Gewerbegebiet Hard-
hdhe West, hier sind eine Reihe von Ge-
werbebetrieben (v.a. die Firmenzentralen
von Norma und ebl sowie weitere Betrie-
be) mit einer nicht unwesentlichen Be-
schiftigtenzahl angesiedelt, die neben
den Bewohnern der umgebenden Fiirther
Stadtteile als zusétzliches Potenzial von
Bedeutung sind.
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Abbildung 1: Projektstandort und Umfeid

Projektrelevanter Wettbewerh
im Nahbereich (in Auswahl):

ebl Biosupermarkt
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y{ Nahbereich in 500 bzw. 800 Meter Entfernung zum Projektstandort
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Sidlich benachbart agiert seit ca. zwei
Jahren der Biosupermarkt ebl auf ca.
700 m* Verkaufsflache erfolgreich und
ebenfalls direkt neben der Firmenzentrale.

Ostlich und jenseits des Rhein-Main-
Donau-Kanals nordwestlich des Standor-
tes befinden sich ausgedehnte Wohnge-
biete mit vorwiegend Geschosswoh-
nungsbau und Ein- und Zweifamilienhau-
sern ostlich in Flrth-Hardhdhe und haupt-
sachlich Ein- und Zweifamilienhiusern
nordlich in Furth-Kieselbihl sowie nord-
westlich vor allem in Fiirth-Burgfarrnbach.,

Von Westen nach Osten verlauft die
Wirzburger Stralle (Bundesstralte B8),
die das Projektgrundstiick fur Pkw-
Kunden an die umliegenden Wohngebiete
anbindet.

wie die bereits genannten Beschiftigten
der westlich angrenzenden Gewerbebe-
triebe ist eine gute Lage zum Nahpoten-
zial des westlichen Fiirther Stadtgebie-
tes zu attestieren.

Angesichts der Nahe zu benachbarten
Wohngebieten mit relevanten Nahpoten-
zialen (in 500 Meter fuBlaufiger Wegstre-
cke vom Standort leben ca. 1.000 Men-
schen, in der fuRlaufig noch akzeptierten
und radmobil problemlos zu bewiltigen-
den 800-Meter-Entfernung sogar (iber
3.000 Einwohner) kann aus gutachterli-
cher Sicht trotz des Fehlens direkt an-
grenzender Wohnflache von einer stidte-
baulichen Integration des Projektstan-
dortes gesprochen werden.
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Starken:

+ Gute Sichtanbindung von der Zufahris-

stralle Am Griinen Weg sowie teilweise von
der Wirzburger Stralle sowie gute lokale
Erreichbarkeit fiir alle Verkehrsteilneh-
mer gegeben dank Lage an der gut fre-
quentierten  Verkehrsachse Wiirzburger
Stralle sowie dank der direkten FuR- und
Radweganbindung an den Wohnstandort
Farth-Hardhohe;

Benachbarter Biosupermarkt ebl sowie
v.a. die Lage am Firmensitz von Norma
sorgen flr eine einzelhdndlerische Vor-
prdgung des Standortes sowie fir Syner-
gieeffekte, die durch die geplanten Bicker
und Metzger/imbiss unterstiitzt werden:

Gute fulllaufige und radmobile Anbindung
an das benachbarte gut dimensionierte
Nahpotenzial 6stlich des Standortes sowie

Lage zum Nahpotenzial Die wesentlichen Standortparameter lassen

sich gemaR der gutachterlichen Vor-Ort-
- Bedingt durch die Nahe der ostlich an- Bewertung im  nachfolgenden  Stiirken-

grenzenden Wohngebiete im Stadtteil Schwéchen-Profil zusammenfassen: + Angebot an ausreichenden Parkfiichen
Hardhdéhe mit nennenswertem Nahpo- maglich.

tenzial (siehe Nahbereich in 500 bis 800
Meter Entfernung zum Standort It. Karte),
die fuBldufig und radmobil gute und si-
chere Erreichbarkeit des Standortes so-

an das Beschaftigtenpotenzial im Gewer-
begebiet;
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Schwachen:

- Keine unmittelbare Nahe zum Nahpoten-
zial, dieses beginnt ab ca. 200 Meter ful3-
laufiger Entfernung vom Standort;

- Sichtanbindung von der Hauptverkehrs-
achse Wirzburger StraRe nur teilweise
gegeben;

- OPNV-Anbindung am Standort nur zu Be-
rufsverkehrszeiten gegeben und damit nicht
durchgehend. Nachstgelegene durchge-
hend bediente OPNV-Anbindung tber U-
Bahnhof Hardhohe.

Der Projektstandort verfiigt (ber eine gute
Verkehrslage und insgesamt noch gute
Sichtanbindung und ist einzelhéndlerisch
durch die Présenz von ebl vorgeprigt. Zu-
sammen mit der guten Anfahrbarkeit und
Nahe zum Nahpotenzial kann dem gesamten
Standort eine gute und stabile Eignung als
stddtebaulich integrierter Nahversorgungs-
standort attestiert werden.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Insgesamt handelt es sich bei diesem Standort
um einen sowohl PKW- als auch Nahversor-
gungsorientierten Einzelhandelsstandort,
der eine nachhaltige Marktposition im Nah-
versorgungsgefiige der Stadt Fiirth ein-
nehmen kann.
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3 Erfassung des projektrelevan-
ten Einzelhandelsbesatzes im
Untersuchungsraum

Nachfolgend wird die projektrelevante Ange-
botssituation im westlichen Stadtgebiet von
Farth skizziert und bewertet. Dabei wurde an-
gesichts der vorhandenen Einzelhandelsstruk-
turen und entsprechend Abgrenzungen des
Integrierten Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Farth 2017 (siehe nebenstehende Tabelle 1
und Abb. 2 zum Einzugsgebiet auf Seite 15
eine Unterteilung in die aufgelisteten Bereiche
und Nahversorgungszentren gewahit.

Neben den nachstgelegenen und potenziell
betroffenen Nahversorgungszentren (NVZ)
Hardhohe, Hintere StraRe, Burgfarrnbach und
Unterflirberg wurden aufgrund der Bestandssi-
tuation in der Nahe des Projektstandortes
noch die zentral im Stadtteil Hardhéhe gele-
gene Ladenpassage an der Soldnerstralle /
Komotauer Strale sowie die weiteren Betrie-
be (u.a. ebl, Netto, Lidl, Norma) im Stadtteil
Farth-Hardhéhe aufgenommen, die zwar nicht
in Nahversorgungszentren zZusammengefasst
sind, aber gleichwohl eine wichtige Rolle in der
Nahversorgung im Fiirther Westen iiberneh-
men.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Tabelle 1: Verkaufsflichen der einzelnen Zentren/Versorgungsbereiche im Untersuchungsge-

biet
veekmastiiEhe Food " Gesundheits- und Kérperpflege
Umsatz
Verkaufsfliche Umsatz Verkaufsflache Umsatz

Stddte/Gemeinden/Stadtteile/Versorgungsbereic in m? ca. in Mio. Euro in m? ca. in Mio. Euro
Ladenpassage FU-Hardhhe Soldnerstrake/Komotauer 300 1.1 80 03
Strale
FU-Hardhdhe auRerhalb NVZ's 3100 15,6 200 1,3
NVZ Hardhthe 2600 17,1 500 31
NVZ Hintere Stralle 1850 73 150 0,7
NVZ Burgfarmbach W/t 3 b urG Lo .S/rq,g.? 450 2,0 50 04
NVZ Unterfirberg 900 4,5 500 3,60

~Rundungsdifferenzen méglich-
") Die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel.
© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2018
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3.1

3.2

Ladenpassage Fiirth-Hardhohe

Zentral im Stadtteil Hardhdhe an der Ecke
Soldnerstralte/Komotauer Strake gelegen,
direkt neben der U-Bahn-Station Hardhéhe

Ladenpassage alterer Bauart mit zwei pa-
rallelen eingeschossigen Baukérpern

Anbieter aus dem Bereich Textildiscount
(NKD, friiher Lebensmittelmarkt), Backerei
(Stefansback und Backstube), Metzgerei
(Jacob), Apotheke, Floristik und
Obst/Gemiise sowie Op-
tik/Horgerateakustik. Auler NKD samtlich
Verkaufsflachen unter 100 m2 .

Ubriger Stadtteil Fiirth-Hardhohe
auBBerhalb der NVZs

An mehreren, eher solitér gelegenen
Standorten v.a. im Gstlichen Stadtteil
Hardhdhe gelegene Lebensmitteldiscoun-
ter Netto, Lidl und Norma sowie russischer
Lebensmittelmarkt Mini Mix

2015 eroffneter Biosupermarkt ebl direkt
neben dem Projektstandort

Einzelne Ladenhandwerksbetriebe wie
Metzgerei Popp, KeplerstralRe, Der Beck
im OBl Bau- und Gartenmarkt sowie Apo-

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

theke an der Hansastralle/Wirzburger
Stralte

NVZ Hardhdhe

Zweigeteilter Nahversorgungsbereich ent-
lang der Wirzburger Strafle

Nordlich der Wiirzburger StralRe Lebens-
mittelvollsortimenter E Center Schatz mit
ca. 2.100 m? VKF (inkl. 300m? Getranke-
markt) und Filiale Kalchreuther Backer im
Eingangsbereich

Sudlich der Wiirzburger Strale und ca.
250 Meter westlich Fachmarktzentrum in
gemeinsamem Gebaudekomplex mit Aldi
Sud (ca. 1000 m?) sowie Drogeriemarkt
Rossmann und Das Futterhaus Zoofach-
markt auf jeweils ca. 500 m? VKF

Insgesamt ausstrahlungsstarkstes und
flachen- sowie umsatzseitig am besten be-
setztes Nahversorgungszentrum im Unter-
suchungsraum rund um den Flirther Stadt-
teil Hardhéhe

STANDORT
KOMMUNE

NVZ Hintere Strafle

Am norddstlichen Rand des Fiirther Stadt-

teils Burgfarrnbach gelegener Nahversor-

gungsstandort

In insgesamt drei Gebauden Edeka Schar-
rer (1.200 m? Supermarkt sowie 300 m?
separater Getrankemarkt) sowie Penny
Lebensmitteldiscount (ca. 600m2)

Nahversorgungsbedeutung in erster Linie
fir den Stadtteil Burgfarrnbach, v.a. fir
den nordéstlichen Teil jenseits der Bahnli-
nie

NVZ Burgfarrnbach

Zentraler Bereich entlang der Wiirzburger
Strafle im historisch gewachsenen ,Orts-
kern“ des Flrther Stadtteils Burgfarrbach

.Nahversorgungskern® innerhalb dieses
zentralen Bereiches am westlichen Ende
des NVZ an der Kreuzung Hutweg/ Wiirz-
burger StralBe/Libellenweg/Hiltmannsdorfer
Stralle mit Norma+Rodi (ca. 300m32), Der
Beck mit Cafe, Metzgerei Ammon (inkl.
Angebote von Brothaus und vorgelagertem
Obst-/Gemiisestand Hiiseyin

~Nahversorgungskern® wird erganzt durch
Sparkassenfiliale, NKD-Filiale, Anbieter
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RaumDesign sowie Bushaltestelle, erfiillt
daher auch umfassendere Anforderungen
an ein Nahversorgungszentrum

3.6 NVZ Unterfiirberg

- Nahversorgungsstandort jlingeren Datums,
als Gesamtkonzept entwickelt

- Lage als Nahversorger fir den nérdlich
angrenzenden Flrther Stadtteil Unter-
furberg sowie die benachbarten Stadtteile
Dambach und Oberflirberg

- Durch Lage an Anschlussstelle der Ver-
kehrsachse Breslauer Strafle an die vier-
spurige Stdwesttangente sehr gute ver-
kehrliche Erreichbarkeit auch aus weiter
entfernten Stadtteilen

- Abgestimmter nahversorgungsrelevanter
Besatz aus Norma Lebensmitteldiscount
(ca. 960 m?), Grellers Backhaus, Metzgerei
Walk, Drogeriemarkt dm (ca. 550 m?) so-
wie Apotheke und Sparkassenfiliale, erfiillt
damit ebenfalls umfassend Kriterien an ein

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Nahversorgungszentrum, ohne historisch
gewachsen zu sein.

3.7 Ubriger relevanter Wettbewerb

- Hier istin erster Linie auf die Gbrigen Filial-
standorte von Norma im westlichen Fiirther
Stadtgebiet bzw. in dessen Nachbarschaft
hinzuweisen.

- Standorte in Cadolzburg, Veitsbronn sowie
die beiden Filialen in der VVacher Strafte in
Furth-Billinganlage bzw. —Eigenes Heim
begrenzen die Ausstrahlungskraft des ge-
planten Norma-Standortes als lokalem
Nahversorger.

3.8 Fazit Wettbewerb

In der Gesamtbetrachtung der untersuchten
Wettbewerbssituation (siehe auch nachfolgen-
de Abbildung 3 auf Seite 15) lasst sich festhal-
ten, dass die wichtigsten Wettbewerber fiir die
geplante Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
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counters Norma in Flrth, Am Griilnen Weg,
raumlich und sortimentsseitig vor allem in den
Flrther Anbietern im angrenzenden Firther
Stadtteil Hardhéhe (v.a. Netto, Lidl und Norma
selbst) sowie in den umliegenden Nahversor-
gungszentren zu suchen sind.

Vor allem die flachenseitig mit dem geplanten
Lebensmitteldiscounter vergleichbaren Nor-
ma-eigenen Standorte im NVZ Unterfirberg,
in Furth-Eigenes Heim, Vacher Strafe oder in
Cadolzburg und Veitsbronn begrenzen den
Einzugsbereich flir den geplanten Nahversor-
ger Norma, Am Griinen Weg in Firth klar.

Im Nahbereich des Projekistandortes, d.h. in
etwa der westlichen Hélfte des Stadtteiles
Hardhohe sowie im westlichen Unterfarrnbach
bestehen aktuell keine Lebensmittelvollsorti-
menter oder —discounter, so dass durch das
Projekt eine rdumliche Nahversorgungsliicke
geschlossen werden kann.
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4 Einzugsgebiet und Kaufkraft

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes fiir die
geplante Neuansiedlung eines Lebensmittel-
discounters Norma inkl. Backereifiliale sowie
separatem Metzger/Imbiss am Standort Am
Grlnen Weg in Flrth erfolgte auf Basis der
Qualitdt des Mikro-Standorts und seiner Er-
reichbarkeit (s. Kap. 2) sowie angesichts der
lokalen und regionalen Wettbewerbssituation
(s. vorangegangenes Kap.3).

Aufgrund der in Kapitel 3 bereits dargestellten
Norma-internen Wettbewerbssituation ist da-
von auszugehen, dass angesichts modern
gestalteter und dimensionierter Standorte von
Norma in Veitsbronn, Cadolzburg, Frth-
Unterfiirberg, Firth-Hardhdhe Ost und Fiirth-
Eigenes Heim ein Einzugsgebiet ergibt, dass
sich fiir den geplanten Nahversorger auf die
Farther Stadtteile Hardhéhe, Unterfarrnbach
und Burgfarrnbach begrenzt. Eine Nahversor-
gungsfunktion des Projektstandortes ist von
weiter entfernten Bereichen nicht zu erwarten.
Der Stadtteil Burgfarrnbach wurde aufgrund
des sehr klein dimensionierten dortigen Nor-
ma+Rodi-Standortes und der geringen Fahr-
zeitdistanz zum Projektstandort noch in das
Einzugsgebiet mit aufgenommen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 3: Einzugsgebiet fiir das Projekt Norma inki. Bicker und separater Metzger/imbiss
am Standort Am Griinen Weg in Fiirth
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Insgesamt wohnen im Einzugsgebiet knapp
21.350 Einwohner, davon entfallen auf den
Nahbereich (Flrth-Hardhéhe westlich der
Soldnerstralie/Allensteiner ~ Strafle) knapp
3.000 Einwohner. In diesem Nahbereich be-
steht aktuell abgesehen vom ebl Biosuper-
markt kein modern dimensionierter und aus-
gestatteter  Lebensmittelmarkt oder -
discounter, so dass Norma hier eine gewisse
Licke im Nahbereich fiillen wiirde.

Darber hinaus wird aufgrund der guten Ver-
kehrslage, der ,prominenten* Standortadresse
am Firmenhauptsitz und des benachbarten
Beschaftigtenpotenzials flir sporadische Kun-
den aus weiter entfernten Bereichen aufler-
halb des Einzugsgebietes eine Potenzialre-
serve in Hohe von 5% des abgegrenzten
Kaufkraftvolumens angenommen. Die Daten
zur Hohe der sortimentsspezifischen Kaufkraft
entstammen Angaben der GfK GeoMarketing
GmbH sowie eigenen Berechnungen.

Die Zahlen zu sortimentsspezifischem Kauf-
kraftvolumen kénnen auch der Tabelle 3 zur
Kaufkraftbindung auf Seite 18 entnommen
werden.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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5 Brutto-Umsatzerwartung und
Kaufkraftbindung

Zur Berechnung der Auswirkungen der ge-
planten Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters Norma inkl. Backereifiliale sowie se-
paratem Metzger/Imbiss am Standort Am Grii-
nen Weg in Firth, wird im Folgenden der zu
erwartende Brutto-Umsatz fiir das Projekt
anhand der Faktoren Standorteigenschaften,
lokaler Einzelhandelssituation, der projektrele-
vanten Kaufkraft im Einzugsgebiet sowie be-
treiber- und branchenspezifischer Flachenpro-
duktivitaten geschétzt. Hierbei handelt es sich
um Obergrenzen, die die Bandbreite der ma-
ximal méglichen Auswirkungen des Vorhabens
abbilden.

Die Brutto-Umsatzerwartung fiir den geplan-
ten Lebensmitteldiscounter Norma inki. B&-
cker und Metzger/Imbiss betragt insgesamt
rd. 6,0 Mio. Euro pro Jahr, dies entspricht
bezogen auf die zukilnftige Gesamtverkaufs-
flache von ca. 1.778 m? einer durchschnittli-
chen Flachenproduktivitat von rd. 3.400 Eu-
ro/m? Uber alle Warengruppen.

Fir die hauptsachlich untersuchungsrelevan-
ten Warengruppen Food gesamt und Ge-

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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sundheits- und Kérperpflege belduft sich die Brutto-Umsatzerwartung auf ca. 5,0 bzw. 0,40 Mio.
Euro p.a. (Flachenproduktivitat ca. 3.500 bzw. 4.000 Euro/m? VKF).

Tabelle 2: Brutto-Umsatzerwartung fiir die geplante Norma-Filiale in Fiirth, Am Griinen Weg
inkl. Béckereifiliale und Metzger/imbiss

Verkaufsfliche

Umsatzerwartung ™ Brutto-Umsatz- ca. Flachen-
i St Verkaufsflache =
Flache nproduktivitét erwartung ¥ produktivitit

Warengruppen[Sortimente in m# ) .in Mio. Euro in Euro/m?
Food gesamt
(Nahrungs- und Genussmittel) 1.428 500 3.500
Gesundheits- und Kérperpflege 100 0,40 4,000
Ubriges Non-Food gesamt 2 250 0,60 2.400
insgesamt 1.778 6,00 3.400

Rundungsdifferenzen moglich

Y inkiusive Mehrw ertsteuer

" Die Warengruppen Bekleidung/Textilien, Schuhe/Lederw aren, Uhren/Schmuck, Biicher, Schreibw aren, Elekiro
(Weilte Ware, Lampen und Leuchten), Elektro {Unterhaltungselektronik, Foto, PC und Zubehdr,

Telekommunikation, Neue Medien), Horgerateakustik und Optik, Spiel/Sport/Hobby, Geschenke/GPK/Haus rat,
Einrichtungsbedarf, Baumarktsortimente und Zoobedarf .

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2018
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Nachfolgende Tabelle 3 stellt neben den sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumina die fiir die Erzielung dieses anzunehmenden Umsatzes notwendigen
Abschopfungsquoten aus dem Einzugsgebiet bzw. von dem dort ansassigen Kaufkraftvolumen dar.

Tabelle 3: Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiir die geplante Norma-Filiale in Fiirth, Am Griinen Weg inkl. Bickereifiliale und Metzger/imbiss

Einwohner Einwohner Einwohner Kaufkraft Kaufkraft Kaufkraft  Kaufkraft Kaufkraftabschopfung Kaufkraftabschépfung Kaufkraftabschopfung

Nachfrage-plattform per Food 2016 Gesundheit/ Nonfood gesamt Food Gesundheits-u. Nonfood
01.01.2016 Korper- 2016 2016 durch Planung Kérperpflege durch Planung
pflege 2016 Norma/Béacker/Metzger durch Planung Norma/Bicker/Metzger

Am Griinen Weg Fiirth Norma/Bicker/Metzger Am Griinen Weg Fiirth
Am Griinen Weg Fiirth

Zone/Gebietseinheit absolut in % in Mio. Euro in Mio. Euro in Mie. Euro  in Mio. Euro in % In Mio. Euro in % in Mio. Euro in % in Mio. Euro

Zone 1 Kerneinzugsgebiet (FU-
Hardhdhe, Statistischer Distrikt 112) 2998 14,0 7,3 1.4 9,2 17,9 15,0 1,10 72 0,10 1,6 0,15

Zone 2 Naheinzugsgebiet (statistische
Distrikte 110,111 (Hardhdhe), 101, 102

i3 T : 58 15, i 65 ; 0,28 ; 45
(Unterfarrnbach) sowie Stadthezirk 09 e 86,0 ¥ H o9 1154 7.8 28 a1 he o
(Atzenhof, Burgfarrnbach)
Potenzialreserve 3% 2T 05 34 6,6 9,2 0,25 38 0,02 0,0 0,00
Gesamt 21.345 100,0 571 11,0 71,5 139,6 8,8 5,00 3,6 0,40 0,8 0,60

Rundungsdifferenzen méglich
© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2018

Die hier anzusetzenden Abschépfungsquoten fiir einen sowoh! verkehrsglinstig gelegenen als auch mit relevantem Nahpotenzial ausgestatieten Stand-
ort fiir Lebensmitteldiscount, der zudem als einziger moderner Nahversorger im westlichen Teil des Fiirther Stadtteiles Hardhéhe agieren wiirde, erschei-
nen als durchweg realistisch erzielbar. Basierend auf der s~prominenten” Lage am Firmensitz und der gewohnten Marktbearbeitung bzw. —position von
Norma in Firth kdnnen im Bereich Food durch den erweiterten Lebensmitteldiscounter die notwendigen, nominell in der Zone 1 angesichts der lokalen
Wettbewerbssituation nicht unwesentlichen Abschoépfungen (15,0% bzw. 7,8% in der Zone 2) nachhaltig gebunden werden.
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6 Analyse der Umsatzumlenkun-
gen und Beurteilung moglicher
stadtebaulicher Auswirkungen

Methodische Vorbemerkung

Nachfolgend werden die konkret im Zusam-
menhang mit der Ansiedlung des in den vo-
rangegangenen Kapiteln dargestellten Stan-
dortes Norma inkl. Backer und Metzger/imbiss
in Firth, Am Griinen Weg, maximal méglichen
Umsatzumlenkungen aufgezeigt und bewertet.
Die Berechnungen basieren auf dem aktuell
liberpriiften projektrelevanten Einzelhandels-
bestand in der Umgebung des Erweiterungs-
standortes (siehe Kap. 3) und bewegen sich
im Rahmen einer méglichen Obergrenze (sie-
he Kap. 5).

In der Realitdt kénnen die prozentualen Um-
lenkungswerte auch geringer ausfallen, wenn
es den einzelnen geplanten Anbietern nicht
gelingt, den gutachterlich an der ,Oberkante’
angesetzten Umsalz zu erwirtschaffen oder
bis zur Realisierung des Vorhabens zusétzli-
che Wettbewerber in den Markt eintreten und
sich die Umsatzumlenkungen somit auf weite-
re Schultern’ verteilen. Demgegent(iber kénnen
die Umienkungswerte auch héher ausfallen,

SK Standort & Kornmune Beratungs GmbH

wenn zur gleichen Zeit weitere Wettbewerber
zusétzlich in den Markt eintreten (Summenwir-
kung) und hierzu zum Zeitpunkt der Erstellung
der Wirkungsanalyse keine Informationen vor-
lagen bzw. recherchiert werden konnten.

Da sich die zu erwartenden Neu-Umsétze im
Bereich aperiodischer Bedarf zum einen in
einem niedrigen Bereich von maximal 0,60
Mio. bewegen werden und zum anderen eine
grof3e Anzahl von verschiedenen Anbietern im
aperiodischen Bereich betroffen sein kénnen,
die sich zumeist in Flrth nicht in zentralen,
schlitzenswerten \Versorgungsbereichen be-
finden, werden diese in der Realitédt fiir die
untersuchten Nahversorgungsstrukturen kaum
nachweisbaren Auswirkungen im Folgenden
nicht weiter thematisiert.

6.1 Umsatzumlenkungen

(Siehe Tabelle 4, nachste Seite)

Da im ergdnzend untersuchten Bereich Ge-
sundheits- und Kérperpflege nur vergleichs-
weise geringe Auswirkungen von maximal
0,40 Mio. Euro mdglich sind, werden diese
erst im nachfolgenden Kapitel naher darge-
stellt.

STANDORT
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im Bereich Food ist davon auszugehen, dass
mit ca. 90% der Grofteil der Umsatze der ge-
planten Ansiedlung eines Norma-
Lebensmitteldiscounters mit Backer und Metz-
ger/imbiss in Firth von den in Kapitel 3 darge-
stellten relevanten Anbietern rekrutiert werden
wird. Lediglich ca. 0,5 Mio. Euro bzw. 10% des
Projektumsatzes werden demnach von Betrie-
ben auBerhalb des Untersuchungsraums,
z.B. den weiteren Norma-Filialen in Fiirth oder
Cadolzburg bzw. Veitsbronn umverlagert. Auf-
grund der insgesamt geringen Dimension kén-
nen hier im Einzelnen auftretende negative
Auswirkungen ausgeschlossen werden.

Auf den Bereich der Ladenpassage Hardhohe
im gleichnamigen Flrther Stadtteil entfallen
mit ca. 0,12 Mio. Euro bzw. ca. 10,9% der
dort geschatzten Einzelhandelsumsatze zwar
nur ein geringer Anteil der insgesamt anzu-
nehmenden 5,0 Mio. Euro. Die prozentuale
Auswirkung auf den dortigen Bestand, die in
erster Linie durch den geplanten Backer und
Metzger ausgelost werden dirfte, ist jedoch in
einer GroRenordnung angesiedelt, die eine
genauere Betrachtung mdaglicher stadtebauli-
cher Auswirkungen notwendig macht (siehe
nachfolgendes Kapitel 6.2).
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Auf die Food-Anbieter im (ibrigen Stadtteil
Firth-Hardhohe (v.a. Netto, Lidl oder Norma
im Ostlichen Stadtteil Hardhéhe bzw. ebl in
direkter Nachbarschaft) sind dies mit ca.

bedenklich einzustufen sind, wird im folgenden Kapitel 6.2 naher erlautert.

Tabelle 4: Mdgliche dkonomische Auswirkungen (Umsatzumienkungen) durch das Erweite-
rungsvorhaben Norma in Auerbach (auswirkungsrelevanter Neu-Umsatz)

1,50 Mio. Euro bzw. ca. 9,6% des dortigen Umsmumveﬂ:ﬁfn‘; Food ? Gesundhelts- und Kérperpflege 2
Besatzes ebenfalls spiirbare quantitative Aus- Umsatzumverteilung / Umsatzumverteilung-/
wirkungen. Umsatz neuorientierung Umsatz neuorientierung
Stédte/Gemeinden/Stadtteile/Versorgungshereiche in Mio. Eure  in Mio. Euro in % In Mio. Euro  in Mio. Euro in %
Auf die betrachteten Frther Nahversor- Ladenpassage FU-Hardhéhe Soldnerstrae/Komotauer Strafte 11 0,12 10,9 0,3 - -
gungszentren Hardhéhe und Hintere Stra- 5
¥ : . . " FU-Hardh&he auRerhalb NVZ's 15,8 1,50 9.6 3 0,08 6,2
e, die zum Projektstandort eine relativ gerin-
ge Fahrzeitdistanz aufweisen, wird sich eine NVZ Hardhdhe 174 173 10.1 31 06 B2
Ansiedlung des Projektes mit 1,73 Mio. Euro NVZ Hintere Strake 73 070 96 0.7
(10,1%) bzw. 0,70 Mio. Euro (9,6%) prozentu-
—_— . § . NVZ Burgfarrnbach 20 0,15 7.3 04
al in ahnlicher Weise auswirken.
. ” NVZ Unterfiirberg 4.5 0,30 6,7 3,6 0,05 14
Bei den ebenfalls untersuchten Fiirther Nah-
Umsatzriick-/-neugewinnung von derzeit abflleRender, d.h.
versorgungszentren Burgfarrnbach und Un- nicht im (Projekt-) Einzugsgeblet gebundener Kaufkraft sowle o8 0,06
terfl'.'lrberg die entweder eine abweichende Umsatzumverteilung an nicht betrachteten Standorten Im ! g ' d
: . Einzugsgebiet
Besatzstruktur und Versorgungsfunktion auf- T R Sy R . e _ . o

weisen oder aufgrund der eigenen Wettbe-

-Rundungsdifferenzen miglich-

werbsposition und Ausstattung bereits klar
aulerhalb des Einzugsgebietes liegen, sind
geringere prozentuale Auswirkungen von ca.
7,3 bzw. 6,7% zu erwarten.

In wie weit die hier dargestellten Werte aus
stadtebaulicher Sicht zu unerwiinschten Kon-
sequenzen fiihren konnten oder diese als un-

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

"-" nicht nachw eisbar
) Die Warengruppen Nahrungs- und Genussrittel.
? Die Warengruppen Gesundheit und Kérperpflege, inkl, Apothekenbadarf

© SK Standort & Konrmune Beratungs GmbH 2018
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6.2 Mogliche stddtebauliche Auswir-
kungen

Gemall hochstrichterlichen Entscheidungen
sind allein prozentuale Umsatzumlenkungen
zur Bewertung moglicher Auswirkungen eines
Vorhabens nicht ausreichend. Vielmehr liefern
die ermittelten Umsatzumlenkungsquoten le-
diglich Hinweise fir mégliche stédtebauliche
Auswirkungen, die jedoch im Einzelfall konkret
zu ,beleuchten® sind. Dies gilt insbesondere
dann, wenn trotz quantitativ ,unkritisch® er-
scheinender Gréflenordnungen der Verdacht
besteht, dass durch ein eintretendes Risiko
eines Wegfalls von Anbietern negative stédte-
bauliche Wirkungen nicht auszuschlieBen
sind. Ebenso sind auch Umlenkungsquoten,
die auf den ersten Blick kritisch wirken, ge-
nauer zu betrachten, da sie nicht automatisch
mit negativen stadtebaulichen Auswirkungen
gleichzusetzen sind.

Im Falle der geplanten Ansiedlung eines Le-
bensmitteldiscounters Norma inkl. Béckereifili-
ale und separatem Metzger/Imbiss in Frth,
Am Grlnen Weg ist das Hauptaugenmerk da-
rauf zu richten, ob die zu erwartenden Um-
satzumlenkungen (siehe vorangegangenes
Kapitel 6.1) die Versorgungsfunktionen eines
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oder mehrerer der untersuchten zentralen
Versorgungsbereiche in Furth nachhaltig sto-
ren und damit negativ beeintrachtigen wirden.

Betrachtet man die méglichen Auswirkungen
auf das in etwa 800 m ostlich des Projekistan-
dortes gelegene Ladenpassage Hardhéhe so
sind die ausgewiesenen Umlenkungen im Be-
reich Food mit ca. 0,12 Mio. Euro bzw. ca.
10,9% innerhalb eines Bereiches, der zwar
nicht unmittelbar auf eine mogliche Gefahr-
dung des dortigen Angebotes hinweisen wir-
de. Er ist jedoch gro genug, um einen ge-
naueren Blick auf mdogliche strukturelle Aus-
wirkungen zu werfen.

Der dortige nahversorgungsrelevante Bestand
wird von Kleinflachen aus dem Bereich La-
denhandwerk, Obst/Gemiise, Floristik und
Apotheken getragen, deren Sortiment nur ge-
ringe Uberschneidungen mit dem Sortiment
von Norma aufweisen, jedoch in Konkurrenz
zu dem geplanten Backer und Metzger stehen.
Trotz dieser Konkurrenzsituation erscheinen
die Betriebe der Ladenpassage als Ganzes
aufgrund ihrer unmittelbaren Nahe zur um-
fangreichen Wohnbevolkerung stabil genug
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um einen Fortbestand dieser Nahversorgungs-
lage als garantiert anzusehen.

Fur die im dbrigen Stadtteil Hardhdhe un-
tersuchten Anbieter wie Netto, Lidl, Norma,
Wehlauer Strafte, und ebl, Am Griinen Weg,
sind.prozentual ahnlich hohe Umlenkungen zu
erwarten, die sich mit ca. 1,5 Mio. Euro bzw.
9,6% in einem klar nachweisbaren und fiir die
dortigen Anbieter auch deutlich spiirbaren Be-
reich liegen. Da diese Umlenkungen zum ei-
nen hauptsachlich Filialisten mit stabiler Wett-
bewerbsposition betreffen, die raumlich stark
konzentriert sind und zum anderen es sich bei
diesen Betrieben samtlich um solitéare Standor-
te handelt, die nicht teil eines ausgewiesenen
Nahversorgungszentrums It. Einzelhandels-
konzept sind, sind hier bestandsgefihrdende
Effekte der geplanten Ansiedlung fiir die
lokale Nahversorgung im Stadtteil Hardho-
he nicht zu erwarten. Es ist eher davon aus-
zugehen, dass gegeniiber der Ballung von
Nahversorgern im &stlichen Teil des Stadtteils
Hardhéhe ein raumliches ,Gegengewicht‘ ge-
schaffen wlirde.
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Ahnliche Umlenkungsquoten vom aktuellen
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbe-
stand im Bereich um 10% sind auch in den
raumlich und verkehrlich né&chstgelegenen
Further Nahversorgungszentren Hardhohe
(u.a. Aldi Sud, E Center) sowie Hintere StraBBe
(Edeka inkl. Getrankemarkt, Penny) zu erwar-
ten. Beide Zentren sind sowohl mit Lebens-
mittelvollsortiment als auch —discount aus-
gestattet und verfligen zudem noch Uber Ba-
ckereifilialen. Daher sind sie zwar direkt pro-
jektrelevant aber auch insgesamt breit genug
aufgestellt, um zusammen mit einer stabilen
Nahversorgungsposition (v.a. Hintere Strale
als einziger grof¥flachiger Versorger im ostli-
chen Burgfarrnbach) und guten Verkehrslage
(v.a. Hardhohe an der Wirzburger Strafie) die
anzunehmenden Umlenkungen gut ,schultern®
zu kénnen, ohne die Marktposition und damit
Nahversorgungsfunktion der dortigen Anbieter
zu gefahrden.

Fur den Besatz im Nahversorgungszentrum
Burgfarrnbach sind dagegen Umlenkungs-
quoten zu erwarten, die mit ca. 7,3% signifi-
kant geringer ausfallen als fiir die 0.g. Zentren
oder Bereiche. Hier befinden sich Betriebe wie
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z.B. Norma+Rodi, die mit zentraler Lage im
Stadtteil bei eher kleiner Verkaufsflache und
wenigen Stellplatzen klar auf die lokale Nah-
versorgung im Stadtteil v.a. westlich der Bahn-
linie konzentriert sind. Das Projektvorhaben in
Furth, Am Grinen Weg, wird sich aufgrund
seiner Lage und geplanten Flachendimension
sowohl als Nahversorger flir den Stadtteil
Hardhdéhe bzw. als auch als PKW-orientierter
Standort fUr den Flrther Westen nur in unter-
geordnetem Male als Wettbewerber fiir das
Angebot im NVZ Burgfarrnbach darstellen.
Daher kdénnen fiir diesen Nahversorgungsbe-
reich substanzielle Auswirkungen auf den
Bestand und die Funktionserfiillung als Nah-
versorgungszentrum ausgeschlossen wer-
den.

Mit ca. 6,7% durften die Auswirkungen auf das
Nahversorgungszentrum  Unterfiirberg zu
beziffern sein und damit in einem zwar spirba-
ren, aber nicht bedrohlichen Bereich flr die
Aufrechterhaltung der Funktion als Nahversor-
gungszentrum liegen. Dieses Nahversor-
gungszentrum weist aufgrund seiner moder-
nen Gestaltung und marktgerechten Ausstat-
tung v.a. mit einer Norma-Filiale eine solche
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Wettbewerbsposition zum Projektvorhaben
auf, dass es zusammen mit der verkehrlichen
Erreichbarkeit bereits deutlich auferhalb des
Projekteinzugsgebietes liegt. Es erfiillt eine
zentrale Versorgungsfunktion fiir die Stadtteile
Unterfirberg, Dambach und Oberfirberg und
ist zusammen mit der angebotenen Ausstat-
tung so wettbewerbsstabil, dass auch hier
die geplante Ansiedlung nicht mit negativen
Konsequenzen fiir die Funktionserfiillung
zu rechnen ist.

Die erganzend aufgefiihrten Werte fiir den
Sortimentsbereich Gesundheits- und Kor-
perpflege als Teilsortiment des geplanten
Norma-Marktes bestatigen die flir den Bereich
Food getroffenen Annahmen. Nachweisbare
Umlenkungsquoten sind hier nur fur den Be-
satz im Stadtteil Hardhéhe und die Nahversor-
gungszentren Hardhéhe und Unterflirberg zu
erwarten, bewegen sich jedoch mit maximal
6,2% in unkritischen Dimensionen und kénnen
von den dortigen Anbietern wie Rossmann
oder dm problemlos verkraften werden.
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Insgesamt ist aus gutachterlicher Sicht klar
festzuhalten, dass aufgrund der in den Berei-
chen Food und Gesundheits- und Kérperpfle-
ge ermittelten anzunehmenden Umlenkungs-
quoten negative stadtebaulichen Auswir-
kungen bzw. Funktionsstérungen durch
mogliche Betriebsaufgaben und daraus
resultierende Leerstidnde in der Stadt Fiirth
und insbesondere in den ausgewiesenen
Nahversorgungzentren im Westen der
Stadt vollstiandig auszuschliefen sind.

Die geplante Ansiedlung von Norma inkl. Ba-
ckereifiliale und Metzgerei/lmbiss ist ange-
sichts der damit verbundenen rdaumlichen
Abdeckung / LiickenschlieBung der lokalen
Nahversorgung im westlichen Teil des
Stadtteils Hardhdhe bei gleichzeitig nicht zu
erwartender Gefahrdung der (brigen Nahver-
sorgung aus gutachterlicher Sicht zu be-
griien.

Nach gutachterlicher Einschatzung ist der Pro-
jektstandort aufgrund seiner raumlichen Nahe
zu bestehenden Wohnstandorten und damit
relevanten Nahpotenzialen insgesamt als
stddtebaulich integrierte Lage einzustufen.
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Daher ist aus gutachterlicher Sicht nach Priif-
schema Einzelhandelsansiediungen des
Integrierten Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Farth von 2017 (S.89) der aulerhalb der Zen-
tren gelegene Projekistandort aufgrund der
integrierten Lage und des Fehlens negativer
Auswirkungen als insgesamt konzeptkon-
form anzusehen.
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7 Fazit

AbschlieBend kann als Ergebnis der vorgeleg-
ten Auswirkungsanalyse festgestellt werden,
dass durch die in Furth, Am Griinen Weg, ge-
plante Ansiedlung eines Norma Lebensmittel-
discounters mit integrierter Backereifiliale und
separatem Bécker/Imbiss unter Beriicksichti-
gung aller vorhandenen projekirelevanten
Strukturen insgesamt keine Beeintréchtigun-
gen der Versorgungsfunktionen der umlie-
genden Nahversorgungszentren der Stadt
Fiirth oder lokalen Nahversorgung im
Stadtteil Hardhéhe zu erwarten sind.

Damit wéren fir dieses Vorhaben auch nega-
tive stiddtebauliche Auswirkungen im Sinne
von Funktionsstorungen fir die untersuchten
zentralen Nahversorgungsstrukturen infolge
moglicher Betriebsaufgaben derzeit dort agie-
render sortimentsspezifischer Einzelhédndler
auszuschlieBen, da in keinem der untersuch-
ten Nahversorgungszentren oder Lagen im
Stadtteil Hardhéhe die Gefahr besteht, dass
Funktionsstérungen durch umfassende
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Betriebsaufgaben zu erwarten waren, die ur-
sachlich mit der Ansiedlung des Projektes in
Verbindung stiinden.

Somit fligt sich das Vorhaben aus Gutachter-
sicht in vertraglicher Art und Weise in die be-
stehenden Strukturen der Stadt Firth ein.

Vielmehr kann sich mit diesem Projekt ein An-
gebot zukunftssicher positionieren, das eine
raumliche Licke in der lokalen Nahversorgung
im westliche Teil des Flrther Stadtteils Hard-
héhe schlielen wirde, ohne die Versor-
gungsstrukturen im westlichen Stadtgebiet
von Fiirth negativ zu beeintridchtigen.

Aus gutachterlicher Sicht ist daher das hier
untersuchte Erweiterungsvorhaben als ge-
nehmigungsfdhig vor dem Hintergrund der
Vorgaben des §11 Abs. 3 BauNVO einzustu-
fen, da hiervon keine schédlichen Auswir-
kungen fiir die Versorgung der Bevolke-
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rung und keine Gefdhrdung der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in Firth
zu erwarten sind.

Nach Priifschema Einzelhandelsansiediun-
gen des Integrierten Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Firth von 2017 (S.89) ist der auller-
halb der Zentren gelegene Projektstandort
aufgrund der integrierten Lage und des Feh-
lens negativer Auswirkungen als insgesamt
konzeptkonform anzusehen.
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