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1 Ausgangslage, Auftrag und Me-
thodik 

Ausgangslage und Auftrag 

Die Fa. NORMA Lebensmittelhandels Stiftung 
& Co. KG betreibt seit 2014 einen rd. 1.000 m2 
Verkaufsfläche umfassenden Lebensmitteldis-
counter im westlichen Fürther Stadtteil Unter-
fürberg an der Kurt-Scherzer-Straße 2-4. Der 
Markt bildet zusammen mit einem dm-Drogerie-
markt, einer Apotheke, einer Bäckerei, einer 
Metzgerei sowie ergänzenden Dienstleistungs-
angeboten (Sparkassen-Filiale, Hautärztin, 
Praxen für Physiotherapie, Psycho-therapie u. 
Homöopathie) das Nahversorgungszentrum 
Unterfürberg1. Um gestiegenen Kundenwün-
schen hinsichtlich Warenangebot und Aufent-
haltsqualität (Stichwort Gangbreiten) besser 
gerecht zu werden, und den Lebensmittelmarkt 
somit absatzwirtschaftlich nachhaltig abzusi-
chern, plant die Fa. NORMA Lebensmittelhan-
dels Stiftung & Co. KG eine Verkaufsflächener-
weiterung auf 1.337 m2. Zeitgleich soll auch der 

 
1  Einstufung gemäß aktuell gültigem Integrierten Einzelhan-

delskonzept für die Stadt Fürth aus dem Jahr 2017 (CIMA 
Beratung + Management GmbH). 

bestehende dm-Drogeriemarkt von derzeit 
590 m2 Verkaufsfläche auf perspektivisch 
729 m2 erweitert werden. Angesichts der Grö-
ßenordnung beider Vorhaben verlangt die Stadt 
FÜRTH eine detaillierte Untersuchung der 
möglichen ökonomischen und städtebaulichen 
Auswirkungen beider Erweiterungsvorhaben 
auf die örtlichen Nahversorgungszentren und 
sonstige Angebotslagen. 

Um diese Fragen umfassend zu beantworten, 
hat die NORMA Lebensmittelhandels Stiftung & 
Co. KG, Fürth, im Dezember 2023 die vorlie-
gende Auswirkungsanalyse beauftragt. 

 
Der Auftrag umfasst folgende Untersuchungs-
bausteine: 

- Kurzskizze zum Projektstandort Kurt-
Scherzer-Straße 2-4, FÜRTH 

Dies umfasst eine Kurzskizze zur Lage im 
Stadtgebiet, zur Grundstückssituation, zu 
Umfeld- und Nutzungsstrukturen, zur ver-
kehrlichen Erreichbarkeit und Erschließung 

2  Deren Abgrenzungen wurden dem aktuell gültigen Integrier-
ten Einzelhandelskonzept für die Stadt Fürth aus dem Jahr 
2017 (CIMA Beratung + Management GmbH) entnommen. 

(Pkw, ÖPNV, Fußgänger) inkl. kartografi-
scher Darstellung. 

Basierend auf sämtlichen vom Auftraggeber 
zur Verfügung gestellten Unterlagen wurde 
die Standortsituation durch den Projektleiter 
im Rahmen einer persönlichen Begehung 
erfasst und bewertet. Dies erfolgte im Zuge 
der Vor-Ort-Begehungen (s. nächster 
Punkt). 

 

- Erhebung des projektrelevanten Einzel-
handelsbesatzes im Untersuchungs-
raum 

Grundlegende Voraussetzung für die Ausar-
beitung der Auswirkungsanalyse war zu-
nächst die Aktualisierung des projektrele-
vanten periodischen Einzelhandelsbesatzes 
auf Basis vorliegender SK-interner Erhe-
bungsdaten (Stand: November/Dezember 
2022). In den Fürther Nahversorgungszen-
tren2 Unterfürberg, Oberfürberg und Hard-
höhe bezog sich die Aktualisierung auf 
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sämtliche Sortimente des periodischen Be-
darfsbereichs. Im Stadtteil Hardhöhe wur-
den sämtliche periodischen Anbieter ab 
300 m2 Verkaufsfläche (inkl. ergänzender 
kleinteiliger Angebote) nochmals vor Ort 
überprüft. Dieser gewählte Erhebungsum-
fang gewährleistet eine aus Gutachtersicht 
belastbare Datengrundlage für die nachfol-
genden Berechnungen. Die Betriebe waren 
nach den Merkmalen Branchenzugehörig-
keit, Verkaufsfläche3 und Umsatzstärke zu 
erheben. Diese Bestandssituation wurde ta-
bellarisch aufbereitet. 

 

- Abgrenzung des Einzugsgebietes und 
Potenzialberechnung 

Unter der Berücksichtigung der projektrele-
vanten Einzelhandelsausstattung, der loka-
len Wettbewerbssituation, der verkehrlichen 
Anbindung sowie der Attraktivität des Vorha-
bens wurde das Einzugsgebiet des erweiter-
ten NORMA-Marktes und dm-Drogeriemark-
tes abgegrenzt (kartografische Darstellung). 
Nach Abgrenzung des Einzugsgebietes 
wurde unter Verwendung aktueller Zahlen 

 
3  Durchgeführt am 18. Dezember 2023 (Stichtagserhebung). 

der GfK GeoMarketing GmbH (Pro-Kopf-
Ausgaben je Warengruppe, ladeneinzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffern) die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft im pe-
riodischen Bedarfsbereich ermittelt. 

 

- Anzunehmender Brutto-Umsatz und 
Kaufkraftbindung 

Die Abschätzung des für das gemeinsame 
Erweiterungsvorhaben anzunehmenden 
Brutto-Umsatzes erfolgte auf Grundlage der 
Standorteigenschaften, der lokalen Wettbe-
werbssituation, der geplanten Verkaufsflä-
chenausstattung sowie der Kaufkraft im Ein-
zugsgebiet. Im Anschluss daran wurde ta-
bellarisch die Kaufkraftbindung eines erwei-
terten NORMA-Marktes sowie eines erwei-
terten dm-Drogeriemarktes, die aus dem zu 
erwartenden Umsatz und dem vorhandenen 
Potenzial resultiert, dargestellt.  

 

- Analyse der Umsatzumverteilungen  

Ökonomische Auswirkungen: 

Basierend auf den vorgenannten Untersu-
chungsschritte wurden sodann mit Hilfe ei-
ner komplexen Modellrechnung die zu er-
wartenden sortimentsspezifischen Um-
satzumverteilungen des gemeinsamen Er-
weiterungsvorhabens auf die relevanten 
Zentren- und Nahversorgungsstrukturen in 
FÜRTH berechnet und bewertet.  

 

Städtebauliche Auswirkungen: 

Auf Basis der ökonomischen Auswirkungen 
wurden Aussagen zu sich ggf. daraus erge-
benden städtebaulichen Auswirkungen des 
gemeinsamen Erweiterungsvorhabens auf 
die projektrelevanten Zentren- und Nahver-
sorgungsstrukturen in FÜRTH getroffen. 

- Fazit  

Zusammenfassung und abschließende 
Wertung der wesentlichen Untersuchungs-
ergebnisse.  
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2 Kurzskizze zum Projektstand-
ort NORMA/dm in FÜRTH, Kurt-
Scherzer-Str. 2-4 

Vorbemerkungen zur Planung 

Die Planungen der Fa. NORMA sehen vor, den 
bestehenden Lebensmitteldiscounter in 
FÜRTH, Kurt-Scherzer-Straße 2, von derzeit 
rd. 1.000 m2 auf 1.337 m² Verkaufsfläche zu er-
weitern. Lt. vorliegenden Planunterlagen ist 
vorgesehen, die geplante Verkaufsflächener-
weiterung innerhalb der Bestandsimmobilie 
durch die Auflassung/Umwidmung von Lager-
flächen zu realisieren. Für die entfallene Lager-
kapazität ist ein Neubau im direkten südwestli-
chen Anschluss an den bestehenden Gebäude-
riegel vorgesehen. Im Zuge des skizzierten Er-
weiterungsvorhabens der Fa. NORMA ist auch 
die Vergrößerung der Verkaufsfläche des west-
lich benachbarten dm-Drogeriemarktes (Kurt-
Scherzer-Straße 4) von derzeit 590 auf 729 m2 
Verkaufsfläche vorgesehen. Die Verkaufsflä-
chenerweiterung soll ebenfalls durch eine Auf-

 
4  Einstufung gemäß dem aktuell gültigen Integrierten Einzel-

handelskonzept für die Stadt Fürth aus dem Jahr 2017 
(CIMA Beratung + Management GmbH). 

lassung/Umwidmung von Lagerfläche und ei-
nen südlich anschließenden Anbau (Neubau 
Lagerfläche) vonstattengehen.  

Dem Vorhaben zugeordnet sind insgesamt ca. 
132 Stellplätze, die über die Kurt-Scherzer-
Straße direkt angefahren werden können.  

Die Projektstandorte der zu erweiternden 
Anbieter NORMA und dm befinden sich inner-
halb des Nahversorgungszentrums Unter-
fürberg4 an der Kurt-Scherzer-Straße 2-4 im 
Westen des Fürther Stadtgebiets.  

 

Aktuell ist der Standort durch folgende Para-
meter gekennzeichnet: 

 

Grundstücks- und Objektsituation 

- Annähernd rechteckig geschnittenes 
Grundstück (Flurnummern 443/2, 86/7 
Teilfläche), eingefasst zwischen der Bres-
lauer Straße im Norden, der Kurt-Scherzer-

5  Hierbei handelt es sich lt. BayernAtlas um die l-förmige Fort-
führung des Mohnwegs südlich der Breslauer Straße. 

Straße im Osten, einem Grünzug im Süden 
und dem Mohnweg5 im Westen.  

Sichtbarkeit des Standortes 

- Sehr gute Einsehbarkeit vom Hauptver-
kehrsträger Breslauer Straße aus östlicher 
Richtung gegeben. 
 

- Leichte Einschränkung in der Einsehbar-
keit/Fernwirkung vom Hauptverkehrsträger 
Breslauer bzw. Heilstättenstraße aus west-
licher Richtung durch rückversetzte Lage 
der Fachmarktimmobilie und vorgelagerten 
Baumbewuchs. 
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Blick vom Hauptverkehrsträger Breslauer Straße in östli-
cher Richtung 

 
 

 
6  Linie 171 (Vach (Nord) – Eigenes Heim – Hardhöhe -Ober-

fürberg u. zurück). 

Verkehrliche Erreichbarkeit 

- Über den Hauptverkehrsträger Breslauer 
Straße, dessen westliche Verlängerung 
Heilstättenstraße, die unweit westlich ver-
laufende Südwesttangente (B 8) sowie den 
Mohnweg besteht eine sehr gute Pkw-Er-
reichbarkeit aus den Stadtteilen Unter- 
und Oberfürberg sowie dem gesamten 
Fürther Westen.  
 

- Die Pkw-Erreichbarkeit der Stellplätze 
wird über die Zufahrtsstraße Kurt-Scher-
zer-Straße gewährleistet und gestaltet sich 
dank Ampelregelung im Kreuzungsbereich 
Breslauer-/Kurt-Scherzer-Straße/Mohn-
weg sowie z.T. separaten Abbiegespuren 
(Linksabbiegespur auf der Kurt-Scherzer-
Straße in Richtung Südwesttangente bzw. 
Oberfürberg; Linksabbiegespur auf Bres-
lauer Straße in Richtung Kurt-Scherzer-
Straße) problemlos.  

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

- Die ÖPNV-Anbindung des Projektstand-
orts wird über die direkt nördlich benach-
barte, am Hauptverkehrsträger Breslauer 
Straße gelegene Haltestelle ‚Brünnleins-
weg‘ gewährleistet, die dank ihrer ver-
gleichsweise eng getakteten Bedienung6 
(10-15 Minuten-Takt) verschiedener Linien 
eine sehr gute Erreichbarkeit des Pro-
jektstandorts mit öffentlichen Verkehrsmit-
teln innerhalb des westlichen Fürther 
Stadtgebiets und darüber hinaus ermög-
licht. 

Blick auf die Projektimmobilie, Stellplatzanlage und die  
Eingangsbereiche von NORMA und dm (rechter Hand) 

Blick vom Hauptverkehrsträger Breslauer Straße in  
westlicher Richtung 
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- Die fußläufige Erreichbarkeit des Pro-
jektstandorts aus den nördlich gelegenen 
Wohngebieten des Stadtteils Unterfürberg 
ist über beidseitig entlang des Mohnwegs 
verlaufende Fußwege, zwei ampelgere-
gelte Querungsmöglichkeiten im Kreu-
zungsbereich Mohnweg/Breslauer-/Kurt-
Scherzer-Straße sowie beidseitige Fuß-
wege entlang der Kurt-Scherzer-Straße 
gewährleistet und als gut zu bewerten. Vor 
diesem Hintergrund wird die Trennwirkung 
des Hauptverkehrsträgers Breslauer 
Straße aus Gutachtersicht deutlich ‚abge-
mildert‘. Aus den noch innerhalb eines fuß-
läufigen Einzugsgebietes (600m-Echt-
wegedistanz) gelegenen Teilbereichen der 
Stadtteile Eschenau bzw. Westvorstadt 
(vgl. hierzu auch Abb. 1 auf S. 9) lässt sich 
dank beidseitig entlang der Breslauer 
Straße verlaufender Fußwege und ampel-
geregelter Querungsmöglichkeiten im 
Kreuzungsbereich Graf-Stauffenberg-Brü-
cke/Heilstättenstraße/Am Europakanal 
eine ebenfalls gute fußläufige Erreichbar-
keit feststellen. In diesem Zusammenhang 
ist auf die direkte fußläufige Anbindung der 
Bushaltestelle ‚Brünnleinsweg‘ an die Stell-
platzanlage des Nahversorgungszentrums 

hinzuweisen, welche die Erreichbarkeit für 
ÖPNV-Kunden aus Richtung Oberfürberg 
zusätzlich erleichtert. Mit dem Fahrrad 
lässt sich der Projektstandort aus den um-
liegenden bzw. nahegelegenen Wohn-
quartieren (Unterfürberg, Oberfürberg, 
Westvorstadt, Hardhöhe) über die Er-
schließungsstraße Mohnweg bzw. beidsei-
tig entlang der Breslauer bzw. Heilstätten-
straße verlaufende Fahrradwege (inkl. am-
pelgeregelter Überquerungsmöglichkeiten 
im Bereich Graf-Stauffenberg-Brücke) ins-
gesamt problemlos erreichen.  

 

Umfeldsituation 

- Im nördlichen Standortumfeld erstrecken 
sich jenseits der Breslauer Straße Wohn-
gebiete des Stadtteils Unterfürberg im 
Wechsel mit landwirtschaftlich genutzten 
Flächen.  
 

- In östlicher Richtung schließen sich land-
wirtschaftlich genutzte Flächen an, darun-
ter das direkt östlich benachbarte ‚Reichs-
bodenfeld‘, auf dem perspektivisch eine 
Wohnbebauung vorgesehen ist. Im weite-

ren östlichen Verlauf ist der ganz überwie-
gend durch Wohnnutzungen geprägte 
Stadtteil Westvorstadt situiert. 
 

- Im südlicher Richtung schließen sich 
landwirtschaftlich genutzte Flächen, eine 
Kleinartenanlage (südöstlich), die Süd-
westtangente und der Main-Donau-Kanal 
an.  
 

- In westlicher Richtung grenzt das Nahver-
sorgungszentrum an den Mohnweg, im wei-
teren westlichen Verlauf erstrecken sich 
jenseits der Südwesttangente bzw. des 
Main-Donau-Kanals Wohngebiete 
(Eschenau, Heilstättensiedlung, Ober-
fürberg), der Fürther Stadtwald sowie land-
wirtschaftlich genutzte Flächen (zwischen 
Oberfürberg und Main-Donau-Kanal).  

 

Lage zum Nahpotenzial 

Im näheren und weiteren nördlichen Standort-
umfeld erstrecken sich die Wohnquartiere des 
Stadtteils Unterfürberg. Dessen südlicher Teil-
bereich, der in etwa vom Scherbsgraben im 
Norden und dem Banderbacher Weg im Wes-
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ten eingefasst wird, befindet sich innerhalb ei-
nes 600m-Echtwegebereichs ausgehend von 
den beiden Projektstandorten und bildet den 
maßgeblichen fußläufig erreichbaren ‚Nahpo-
tenzialsockel‘ des Nahversorgungszentrums 
Unterfürberg. Dank der insgesamt guten fuß-
läufigen Erreichbarkeit beider Projektstandorte 
bzw. des gesamten Nahversorgungszentrums 
Unterfürberg schließt das fußläufige Einzugs-
gebiet noch kleinere Bereiche in den Stadtteilen 
Eschenau und Westvorstadt ein, sodass in 
Gänze ein anteilig fußläufiges Einzugsgebiet 
mit ca. 1.200 Einwohnern7 resultiert. In radmo-
biler Hinsicht erschließen die Projektstandorte 
unter Ansatz einer 2 km-Echtwegedistanz den 
westlich gelegenen Stadtteil Oberfürberg (inkl. 
Heilstättensiedlung) und die Stadtteile Hard-
höhe (bis auf Höhe der Würzburger Straße), 
Westvorstadt, Dambach und Eschenau. Her-
vorzuheben ist dabei v.a. die sehr gute radmo-
bile Anbindung des Stadtteils Oberfürberg (inkl. 
Heilstättensiedlung), die es den dortigen Be-
wohnern auch ohne eigenen Pkw erlaubt, das 

 
7  Berechnung auf Basis kleinräumiger Bevölkerungsdaten des 

Global Human Settlement Layers (GHSL), hrsg. v. d. Euro-
päischen Kommission. 

Nahversorgungszentrum Unterfürberg ‚anzu-
steuern‘. Insgesamt drückt sich die sehr gute 
radmobile Erreichbarkeit auch in einer entspre-
chend gut ‚bestückten‘ Einwohnerplattform von 
rd. 24.800 Einwohnern aus, wobei zu berück-
sichtigen ist, dass diese auch von anderen 
Wettbewerbsstandorten, insbesondere im 
Stadtteil Hardhöhe, adressiert wird. 

Somit ist zusammenfassend festzustellen, dass 
die beiden Anbieter NORMA und dm als integ-
rale Hauptbestandteile des Nahversorgungs-
zentrums Unterfürberg bereits heute eine wich-
tige Nahversorgungsfunktion für die im näheren 
und weiteren Umfeld lebende Wohnbevölke-
rung übernehmen, die es perspektivisch abzu-
sichern gilt.   
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Abbildung 1:  Projektstandort und Umfeld 
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Die wesentlichen Standortparameter lassen 
sich gemäß der gutachterlichen Vor-Ort-Bewer-
tung im nachfolgenden Stärken-Schwächen-
Profil zusammenfassen, das die Leistungs-
stärke des Anbieters mitbestimmt: 

 

Stärken: 

+ Städtebaulich noch integrierter Standort 
mit guter fußläufiger Anbindung an Wohn-
gebiete im direkten und näheren Standort-
umfeld und einer dementsprechend wichti-
gen fußläufigen Versorgungsfunktion für 
weniger mobile Menschen im Wohnumfeld 
(ca. 1.200 Einwohner innerhalb eines 600m-
Echtwegebereichs); 

+ Sehr gute radmobile Erreichbarkeit aus 
Unterfürberg und nahe gelegenen Stadttei-
len (insb. Oberfürberg, Westvorstadt) gege-
ben; 

+ Sehr gute lokale Pkw-Erreichbarkeit aus 
dem gesamten westlichen Fürther Stadtge-
biet sowie auch aus den umliegenden bzw. 
nahe gelegenen Wohngebieten (Unter-, 
Oberfürberg, Westvorstadt, Dambach, Hard-
höhe) festzustellen; 

+ Problemlose direkte Zu- und Abfahrt zu 
bzw. von der gemeinsamen Stellplatzanlage 
über die Kurt-Scherzer-Straße möglich; 

+ Sehr gute ÖPNV-Anbindung über die auf 
Standorthöhe an der Breslauer Straße gele-
gene und im 10-15-Minuten-Takt bediente 
Bushaltestelle ‚Brünnleinsweg‘ festzustellen; 

+ Bedeutende Agglomerations- und Syner-
gieeffekte aufgrund der integrierten Lage 
der Anbieter NORMA und dm innerhalb ei-
nes kundenseitig sehr gut angenommenen 
Nahversorgungszentrums gegeben; 

+ Nahversorgungszentrum Unterfürberg 
(Projektstandort) dank mehrjähriger Präsenz 
der Ankerbetriebe NORMA und dm im loka-
len Kundenbewusstsein fest verankert.  

 

Schwächen: 

- Bedingt durch rückversetzte Lage der Fach-
marktimmobilie und vorgelagerten Baumbe-
wuchs leicht eingeschränkte Einsehbar-
keit/Fernwirkung vom Hauptverkehrsträger 
Breslauer bzw. Heilstättenstraße aus west-
licher Richtung festzustellen. 
 

In der Gesamtschau der Untersuchungsbe-
funde lassen sich insgesamt sehr gute stand-
ortseitige Rahmenbedingungen für die ge-
plante Erweiterung des NORMA-
Lebensmitteldiscounters sowie des dm-Droge-
riemarktes im Nahversorgungszentrum Unter-
fürberg, Kurt-Scherzer-Straße 2-4 in FÜRTH 
feststellen. 

Für den städtebaulich noch integrierten 
Standort spricht neben seiner sehr guten Pkw-
Erreichbarkeit vor allem seine nahpotenzial-
orientierte Lage. Vor diesem Hintergrund kön-
nen die Anbieter NORMA und dm auch ein nen-
nenswertes anteilig fußläufiges und radmobiles 
Einzugsgebiet adressieren. Diese Versor-
gungsfunktion für fußläufig und radmobile er-
reichbare Wohngebiete und damit für weniger 
mobile Bevölkerungsgruppen wird daher im 
Zuge der geplanten Erweiterung der für die 
Funktionalität des Nahversorgungszentrums 
Unterfürberg maßgeblichen Ankerbetriebe 
NORMA und dm nachhaltig abgesichert und 
gestärkt.  
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3 Projektrelevanter Einzelhan-
delsbesatz  

 
Methodische Vorbemerkung 

Nachfolgend wird die projektrelevante Ange-
botssituation im Bereich des periodischen Be-
darfs (Lebensmittel, Genussmittel, Reformwa-
ren, Gesundheits- und Körperpflege, übriger 
periodischer Bedarf) im Westen der Stadt 
FÜRTH skizziert und bewertet.  

Die in der nebenstehenden Tabelle 1 aufge-
führten Verkaufsflächenangaben basieren auf 
aktuellen Vor-Ort-Erhebungen im Dezember 
2023. Dabei wurden sämtliche periodischen 
Angebote in den Nahversorgungszentren Un-
terfürberg, Oberfürberg und Hardhöhe erfasst. 
Außerhalb der Zentren wurden im Stadtteil 
Hardhöhe (bis auf Höhe der Würzburger 
Straße) alle weiteren Betriebe aus dem periodi-
schen Bedarfsbereich ab einer Verkaufsfläche 
von 300 m2 (inkl. integriertem Ladenhandwerk 
oder sonstiger Kleinflächen) aufgenommen. 

Tabelle 1: Projektrelevanter Verkaufsflächenbesatz (periodischer Bedarfsbereich) im Westen der  
 Stadt FÜRTH  

 

Verkaufsfläche
Zentrale Versorgungsbereiche/sonstige Angebotslagen in m² (z.T. gerundet)

NVZ Unterfürberg (ohne Bestand NORMA u. dm) 100                                  

NVZ Oberfürberg 50                                    

NVZ Hardhöhe 3.500                                

Stadtteil Hardhöhe (ab 300 qm VKF) 4.050                                

-Rundungsdifferenzen möglich-

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2023

Periodischer Bedarf 1)

1)  Die Warengruppen Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren, Gesundheits- und Körperpflege, übriger periodischer Bedarf 
wie Zeitschriften u. Schnittblumen.
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 NVZ Unterfürberg 

Die beiden zur Erweiterung anstehenden An-
bieter NORMA und dm bilden den Kern des 
Nahversorgungszentrums Unterfürberg, das 
aufgrund seiner zentralen und verkehrlich sehr 
gut erreichbaren Lage unweit östlich der Kreu-
zung von Breslauer Straße (westliche Verlän-
gerung Graf-Stauffenberg-Brücke und Heilstät-
tenstraße) und Südwesttangente eine wichtige 
Versorgungsfunktion für den Stadtteil Unter-
fürberg sowie die angrenzenden bzw. nahe ge-
legenen Stadtteile Westvorstadt, Dambach, 
Eschenau und Oberfürberg übernimmt, die ak-
tuell über keine qualifizierten Nahversorgungs-
angebote verfügen. Insbesondere für die Bevöl-
kerung in Oberfürberg stellt das Nahversor-
gungszentrum Unterfürberg nach Schließung 
des nah&gut-Supermarktes die nächstgele-
gene ‚Anlaufstelle‘ für ein qualifiziertes Nahver-
sorgungsangebot dar. Diese skizzierte Versor-
gungsbedeutung spiegelt sich auch in entspre-
chend hohen Kundenfrequenzen entsprechend 
wider. Neben den eingangs erwähnten Anker-
betrieben NORMA und dm verfügt das Nahver-
sorgungszentrum noch über kleinteiligen Nah-
versorgungsbesatz (Bäckerei Greller, Metzge-
rei Walk, Apotheke am Europakanal) sowie er-
gänzende Dienstleistungsangebote (Sparkas-
sen-Filiale, Hautärztin, Praxen für Physiothera-
pie, Psychotherapie und Homöopathie).  

 NVZ Oberfürberg 

Das Nahversorgungszentrum Oberfürberg (ca. 
1,3 km westlich des Projektstandorts) befindet 
sich im Süden des gleichnamigen westlichen 
Fürther Stadtteils innerhalb der Heilstättensied-
lung (südlich des Einmündungsbereichs Ei-
chenstraße/Heilstättenstraße) und umfasst im 
Wesentlichen die im Erdgeschoss eines mehr-
geschossigen Geschäftshauses gelegene, der-
zeit leerstehende frühere Supermarkt-Fläche 
(nah&gut) sowie die westlich und östlich an-
grenzende Bebauung mit einer Apotheke und 
einer Bäckerei. Im Zuge der Schließung des 
kleinflächigen nah&gut-Supermarktes, welcher 
das Rückgrat der örtlichen Nahversorgung im 
Stadtteil Oberfürberg bildete, kann das gleich-
namige Nahversorgungszentrum seine zuge-
ordnete Versorgungsfunktion aufgrund der 
noch verbliebenen kleinteiligen Nutzungen (Bä-
ckerei, Apotheke) allenfalls noch ansatzweise 
erfüllen. Eine qualifizierte Grundversorgung der 
Bevölkerung mit Gütern des täglichen Bedarfs 
ist hingegen nicht mehr gewährleistet. Hierfür 
muss auf das wenige Kilometer östlich gele-
gene Nahversorgungszentrum Unterfürberg 
ausgewichen werden, das für mobile Bevölke-
rungsgruppen mit dem Pkw, dem Fahrrad und 
öffentlichen Verkehrsmitteln gut erreicht wer-
den kann. Angesichts der standort- und immo-
bilienseitigen Rahmenbedingungen, welche die 
Realisierung einer nach heutigen Maßstäben 

wirtschaftlich tragfähigen Verkaufsflächen-
größe für einen Lebensmittelvollsortimenter 
verhindern, erscheint eine funktionale Reakti-
vierung dieses Nahversorgungszentrums im 
Sinne eines qualifizierten Nahversorgungsan-
gebotes auch vor dem Hintergrund der Wettbe-
werbssituation durch das nahe gelegene Nah-
versorgungszentrum Unterfürberg aus Gut-
achtersicht wenig realistisch. Aktuell ist jedoch 
die Etablierung eines Getränkemarktes auf der 
früheren Supermarkt-Fläche (ehem. nah&gut) 
angedacht, die zumindest im Getränkebereich 
vorhandene Angebotsdefizite ‚abmildern‘ 
könnte. Weitere Angaben zum Realisierungs-
horizont waren bis dato nicht in Erfahrung zu 
bringen. 

 

 NVZ Hardhöhe 

Das Nahversorgungszentrum Hardhöhe (ca. 
2,6 km nördlich des Projektstandorts) befindet 
sich im Westen des Fürther Stadtgebiets inner-
halb eines städtisch bedeutsamen Gewerbe-
schwerpunkts und erstreckt sich ganz überwie-
gend beidseitig entlang der vierspurig ausge-
bauten Würzburger Straße/B 8 (Abschnitt zwi-
schen den Einmündungen Soldnerstraße im 
Westen und Unterfarrnbacher Straße im Os-
ten). Das dort vorhandene Nahversorgungsan-
gebot umfasst einen großen E-Center Super-
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markt mit Bäckerei, einen Tankstellenshop, ei-
nen Aldi-Lebensmitteldiscounter und Ross-
mann-Drogeriemarkt (im Standortverbund) so-
wie einen kleinen Getränkemarkt innerhalb der 
Supol-Tankstelle und deckt somit ein breites 
Spektrum leistungsfähig und kompetent ab. Er-
gänzt wird das gleichermaßen nahpotenzial- 
wie verkehrsorientierte Nahversorgungsange-
bot durch weiteren Einzelhandelsbesatz (Fut-
terhaus, Tedi) sowie Dienstleistungs- und Gast-
ronomie- und Freizeitangebote (u.a. Supol-
Tankstelle inkl. Waschanlage und Getränkean-
gebot, Kleebap-Imbiss, berufliche Fortbildungs-
einrichtungen, Fitnessstudio). 

 

 Weiterer projektrelevanter Nah-
versorgungsbesatz im Stadtteil 
Hardhöhe 

Außerhalb der untersuchten zentralen Versor-
gungsbereiche ist noch auf eine Reihe weiterer 
Anbieter im Stadtteil Hardhöhe zu verweisen, 
die aufgrund ihrer räumlichen Nähe und/oder 
ihrer Sortimentsausrichtung für das hier unter-
suchte gemeinsame Erweiterungsvorhaben re-
levant sind. Zunächst sind hierbei zwei 
NORMA-Standorte anzusprechen. Während 
die Filiale an der Wehlauer Straße zusammen 
mit einem integrierten Kiosk und einem vorge-

lagerten festen Obst- und Gemüsestand in ers-
ter Linie auf das umliegende Wohnpotenzial 
ausgerichtet ist, adressiert die deutlich größere 
NORMA-Filiale ‚Am Grünen Weg‘ auch auf-
grund ihrer verkehrsgünstigen Lage unweit der 
Würzburger Straße v.a. Pkw-orientierte Kun-
den. Dennoch übernimmt auch diese Filiale im 
Zusammenspiel mit einer Bäckerei und Metz-
gerei (nördlich vorgelagert) sowie dem südlich 
benachbarten ebl-Biofachmarkt eine wichtige 
Versorgungsfunktion für die in fußläufiger Dis-
tanz liegenden Wohngebiete im Nordwesten 
des Stadtteils Hardhöhe. Als weitere leistungs-
fähige typgleiche Wettbewerber sind ferner die 
Lebensmitteldiscounter Lidl (Siemensstraße) 
und Netto (Soldnerstraße) anzusprechen. Mit 
dem auf osteuropäische Produkte spezialisier-
ten Mix Markt findet sich ein weiterer Lebens-
mittelmarkt im Nordwesten des Stadtteils Hard-
höhe, der aufgrund seiner integrierten Lage 
eine wichtige Versorgungsfunktion für die um-
liegende Wohnbevölkerung übernimmt und so-
mit einen Beitrag zur Abdeckung des Stadtteils 
Hardhöhe mit qualifizierten fußläufig erreichba-
ren Nahversorgungsangeboten leistet. 

 

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die 
maßgeblichen Wettbewerbsstrukturen für die 
zur Erweiterung anstehenden Anbieter 
NORMA und dm im Nahversorgungszentrum 
Unterfürberg zuvorderst im nördlich gelegenen 
Nahversorgungszentrum Hardhöhe zu finden 
sind, namentlich die typgleichen und in einem 
vergleichbaren Standortverbund agierenden 
Anbieter Aldi und Rossmann. Darüber hinaus 
sind auch die nächstgelegenen NORMA-
Standorte im Stadtteil Hardhöhe als wettbe-
werbsrelevant einzustufen, welche im Zusam-
menspiel mit weiteren groß- bzw. größerflächi-
gen Lebensmittelanbietern im Stadtteil Hard-
höhe, darunter die typgleichen Wettbewerber 
Netto und Lidl, die Ausdehnung des Einzugsge-
biets bzw. die Abschöpfungsquoten entspre-
chend einschränken werden. 
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4 Einzugsgebiet und Kaufkraft 

 

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes für den 
erweiterten NORMA-Lebensmitteldiscounter 
und dm-Drogeriemarkt in FÜRTH, Kurt-Scher-
zer-Straße 2-4, erfolgte auf Basis der Qualität 
des Projektstandorts und seiner Erreichbarkeit 
(s. Kap. 2) sowie der relevanten lokalen (insb. 
der NORMA-internen und drogeriemarktspezifi-
schen) Wettbewerbssituation.  

Das angesetzte Einzugsgebiet umfasst dabei 
die folgenden Bereiche:  

Die Zone 1 (Kerneinzugsgebiet) umfasst die 
Stadtteile Unter- und Oberfürberg sowie die 
Heilstättensiedlung mit rd. 4.800 Einwohnern.  

In der Zone 2 (Naheinzugsgebiet) sind die 
Stadtteile Westvorstadt, Dambach, Eschenau 
sowie der südöstliche Teilbereich des Stadtteils 
Hardhöhe (Statistischer Distrikt 111) mit rd. 
7.000 Einwohnern enthalten. 

Die Zahlen zum sortimentsspezifischen Kauf-
kraftvolumen und zu den Bevölkerungszahlen 
der einzelnen Einzugsgebietszonen können 
auch der Tabelle 3 auf Seite 17 entnommen 
werden.  

Insgesamt umfasst das Einzugsgebiet rd. 
11.800 Einwohner. Darüber hinaus wird für 
sporadische Kunden aufgrund der verkehrs-
günstigen Standortlage unweit östlich der Süd-
westtangente/B 8 eine Potenzialreserve in 
Höhe von 5 % des abgegrenzten Kaufkraftvolu-
mens angenommen. Die Daten zur Höhe der 
sortimentsspezifischen Kaufkraft entstammen 
Angaben der GfK GeoMarketing GmbH. 
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Abbildung 2:  Einzugsgebiet für den erweiterten NORMA-Lebensmitteldiscounter und dm-Drogeriemarkt in FÜRTH, Kurt-Scherzer-Str. 2-4 

  

Zone Einw. Haush. EH-KK
Index

EH-KK
Mio.

EH-KK
%

1 4.815 2.403 113,4 35,7 39,2
2 6.970 3.478 111,8 50,9 56,0

Potenzialreserve 5 %: 4,3 4,8
Σ 11.785 5.881 112,5 90,9 100,0
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5 Brutto-Umsatzerwartung und 
Kaufkraftbindung 

Zur Berechnung der Auswirkungen des zu er-
weiternden NORMA-Lebensmitteldiscounters 
und dm-Drogeriemarktes werden im Folgenden 
die zu erwartenden Brutto-Umsätze für das 
Projekt anhand betreiber- und branchenspezifi-
scher Flächenproduktivitäten errechnet und 
zusammengefasst. 

Hinsichtlich der Unterteilung nach Waren-
gruppen ist für den Zweck der Auswirkungs-
analyse eine Aufteilung vorgenommen worden, 
die sich an Flächenerhebungen anderer ver-
gleichbarer NORMA- bzw. dm-Standorte orien-
tiert. 

Die Brutto-Umsatzerwartung des zu erwei-
ternden NORMA-Lebensmitteldiscounters und 
dm-Drogeriemarktes basieren auf den Standor-
teigenschaften, der lokalen Einzelhandelssitua-
tion (insb. hinsichtlich der NORMA-Standorte in 
FÜRTH und weiterer Lebensmitteldiscounter 
und Drogeriemärkte) sowie der projektrelevan-
ten Kaufkraft im Einzugsgebiet. Sie bewegen 
sich dabei im Rahmen einer ‚Obergrenze’, um 
die maximal möglichen Auswirkungen des Er-
weiterungsvorhabens abbilden zu können. 

 

 

 

Tabelle 2:  Brutto-Umsatzerwartung für den erweiterten NORMA-Lebensmitteldiscounter und 
dm-Drogeriemarkt in FÜRTH, Kurt-Scherzer-Str. 2-4 

 
Die Brutto-Umsatzerwartung für den erweiterten NORMA-Lebensmitteldiscounter und den ebenfalls 
vergrößerten dm-Drogeriemarkt beträgt aus Gutachtersicht insgesamt rd. 11,2 Mio. Euro pro Jahr, 
dies entspricht angesichts der geplanten Verkaufsfläche von 2.066 m2 einer durchschnittlichen 
Raumleistung von rd. 5.400 Euro/m2 über sämtliche Warengruppen (vgl. Tabelle 2) bzw. rd. 5.700 
Euro/m² im Bereich des periodischen Bedarfs. 

  

Verkaufsfläche
Umsatzerwartung

Flächenproduktivität
Verkaufsfläche

Brutto-Umsatz-
erwartung 1)

ca. Flächen-
produktivität

Warengruppen/Sortimente in m² in Mio. Euro in Euro/m²

1.648 9,4 5.700

418 1,8 4.200

2.066 11,2 5.400

Rundungsdifferenzen möglich

1)

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2024

inklusive Mehrwertsteuer

Insgesamt

periodischer Bedarf gesamt
(Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren, Gesundheits- und 
Körperpflege, übriger periodischer Bedarf wie Zeitschriften u. 
Schnittblumen)

aperiodischer Bedarf gesamt
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Hinsichtlich der für diese Umsatzerwartung not-
wendigen Abschöpfungsquoten aus dem im 
Einzugsgebiet beheimateten einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftvolumen sei auf die folgende 
Tabelle 3 verwiesen.  
 
In dieser Kaufkraftstrommodellrechnung 
sind die Kaufkraftvolumina im Einzugsgebiet 
nach Zonen dargestellt sowie die jeweils aus 
Gutachtersicht gutachterlich notwendigen bzw. 
erzielbaren Abschöpfungen (in Mio. Euro und in 
Prozent) benannt. 
 

Aus gutachterlicher Sicht sind die für das Erreichen des anzunehmenden Brutto-Umsatzes notwendi-
gen Kaufkraftabschöpfungsquoten im Rahmen der vorhandenen Wettbewerbsbedingungen und –
Standorte als realistisch und gut erzielbar einzuschätzen.  

Der Umstand, dass an diesem gleichermaßen verkehrs- wie nahpotenzialorientierten Standort bereits 
auf bestehende und im Kundenbewusstsein mehrjährig etablierte Anbieter ‚aufgesattelt’ werden kann, 
spricht für eine klar realistische Marktchance und damit für einen aus städtischer Sicht wichtigen 
nachhaltigen Bestand des Angebotes. 

 

Tabelle 3:  Kaufkraftstrom-Modellrechnung für den erweiterten NORMA-Lebensmittel-
discounter und erweiterten dm-Drogeriemarkt in FÜRTH, Kurt-Scherzer-Str. 2-4 

 

 

 

Einwohner
Nachfrageplattform

Einwohner
per

01.01.2023 1)

Einwohner Kaufkraft 
periodischer 

Bereich
2022

Kaufkraft 
aperiodischer 

Bereich
2022

Kaufkraft 
gesamt 

2022

absolut in % in Mio. Euro in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in % in Mio. Euro

6.970 59,1 27,1 23,8 50,9 15,5 4,20 3,3 0,79

2,3 2,0 4,3 4,3 0,10 0,9 0,02

11.785 100,0 48,5 42,4 90,9 19,4 9,40 4,2 1,80

Rundungsdifferenzen möglich

1) Berechnungen auf Basis kleinräumiger Bevölkerungsdaten des Global Human Settlement Layers, hrsg. v. der Europäischen Kommission.
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Kaufkraftabschöpfung 
periodisch 

durch erweiterten Norma-
Lebensmitteldiscounter u. erw. 

dm-Drogeriemarkt in Fürth, 
Kurt-Scherzer-Str. 2-4

Kaufkraftabschöpfung 
aperiodisch 

durch erweiterten Norma-
Lebensmitteldiscounter u. erw. 

dm-Drogeriemarkt in Fürth, 
Kurt-Scherzer-Str. 2-4

Zone/Gebietseinheit

Zone 1 Kerneinzugsgebiet 
(Fürth-Unterfürberg, -Oberfürberg, Heilstättensiedlung) 4.815 40,9 19,0

Zone 2 Naheinzugsgebiet 
(Fürth-Dambach, -Westvorstadt, -Eschenau, südöstl. 
Teilbereich des Stadtteils Hardhöhe (Stat. Distr. 111)

Potenzialreserve 5 %

Gesamt

16,6 35,7 26,8 5,10 5,9 0,98
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Da die Anbieter NORMA und dm mit zwei Märkten auf rd. 1.000 bzw. 590 m2 Verkaufsfläche bereits mehrjährig innerhalb des Nahversorgungszentrums 
Unterfürberg (Kurt-Scherzer-Straße 2-4) vertreten sind und das Projekt eine Erweiterung an den jeweiligen Bestandsstandorten darstellt, ist für die Aus-
wirkungsanalyse lediglich auf den neu hinzukommenden Verkaufsflächenzuwachs und den damit aus gutachterlicher Sicht neu erzielbaren Umsatz 
abzustellen. Zu diesem Zweck werden die derzeit an den Standorten von NORMA und dm bereits gebundenen Umsätze von der in der Tabelle 3 dargestellten 
Gesamtumsatzerwartung in Abzug gebracht. Der resultierende auswirkungsrelevante Umsatz ist der untenstehenden Tabelle 4 zu entnehmen, die dafür 
notwendigen Kaufkraftabschöpfungsquoten der Tabelle 5 auf der folgenden Seite. 
 
Tabelle 4:  Auswirkungsrelevanter Brutto-Umsatz für den erweiterten NORMA-Lebensmitteldiscounter und erweiterten dm-Drogeriemarkt in 
  FÜRTH, Kurt-Scherzer-Str. 2-4  
 

 
  

Verkaufsfläche
Umsatzerwartung

Flächenproduktivität
Verkaufsfläche

Brutto-Umsatz-
erwartung 1)

ca. Flächen-
produktivität

Warengruppen/Sortimente in m² in Mio. Euro in Euro/m²

379 1,8 4.800

97 0,4 3.600

476 2,2 4.600

Rundungsdifferenzen möglich
1)
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periodischer Bedarf gesamt
(Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren, Gesundheits- und 
Körperpflege, übriger periodischer Bedarf wie Zeitschriften u. 
Schnittblumen)

aperiodischer Bedarf gesamt

inklusive Mehrwertsteuer

Insgesamt
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Tabelle 5:  Kaufkraftstrom-Modellrechnung für den erweiterten NORMA-Lebensmitteldiscounter und erweiterten dm-Drogeriemarkt in FÜRTH,  
 Kurt-Scherzer-Str. 2-4 (auswirkungsrelevante Erweiterung) 

 

 
 

Einwohner

Nachfrageplattform

Einwohner

per

01.01.2023 1)

Einwohner Kaufkraft 

periodischer 

Bereich

2022

Kaufkraft 

aperiodischer 

Bereich

2022

Kaufkraft 

gesamt 

2022

absolut in % in Mio. Euro in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in % in Mio. Euro

6.970 59,1 27,1 23,8 50,9 2,5 0,68 0,6 0,14

1,4 2,9 4,3 1,4 0,02 0,1 0,00

11.785 100,0 47,6 43,4 90,9 3,8 1,80 0,9 0,40

Rundungsdifferenzen möglich

1) Berechnungen auf Basis kleinräumiger Bevölkerungsdaten des Global Human Settlement Layers, hrsg. v. der Europäischen Kommission.
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0,24

Kaufkraftabschöpfung periodisch 

durch erweiterten Norma-

Lebensmitteldiscounter u. erw. 

dm-Drogeriemarkt in Fürth, Kurt-

Scherzer-Str. 2-4

Kaufkraftabschöpfung 

aperiodisch 

durch erweiterten Norma-

Lebensmitteldiscounter u. erw. 

dm-Drogeriemarkt in Fürth, Kurt-

Scherzer-Str. 2-4
Zone/Gebietseinheit

Zone 1 Kerneinzugsgebiet 

(Fürth-Unterfürberg, -Oberfürberg, Heilstättensiedlung) 4.815 40,9 19,0

Potenzialreserve 5 %

Gesamt

1,416,6 35,7 5,8 1,10

Zone 2 Naheinzugsgebiet 

(Fürth-Dambach, -Westvorstadt, -Eschenau, südöstl. 

Teilbereich des Stadtteils Hardhöhe (Stat. Distr. 111)



 

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Seite 20 

6 Analyse der Umsatzumvertei-
lungen und Beurteilung mögli-
cher städtebaulicher Auswir-
kungen 

Methodische Vorbemerkung 

Nachfolgend werden die im Zusammenhang 
mit der geplanten Erweiterung des NORMA-
Lebensmitteldiscounters und des dm-Drogerie-
marktes maximal möglichen Umsatzumvertei-
lungen aufgezeigt und bewertet. Die Berech-
nungen basieren auf dem aktuell erhobenen 
projektrelevanten Einzelhandelsbestand inner-
halb der Fürther Stadtteile Ober-, Unterfürberg 
und Hardhöhe und bewegen sich im Rahmen 
einer möglichen Obergrenze.  

In der Realität können die prozentualen Umlen-
kungswerte auch geringer ausfallen, wenn es 
dem erweiterten NORMA-Lebensmittel-
discounter bzw. dm-Drogeriemarkt nicht ge-
lingt, den gutachterlich an der ‚Oberkante’ an-
gesetzten Umsatz zu erwirtschaften oder bis 
zur Realisierung des Vorhabens zusätzliche 
Wettbewerber in den Markt eintreten und sich 
die Umsatzumverteilungen somit auf ‚weitere 
Schultern’ verteilen. Demgegenüber können 
die Umlenkungswerte auch höher ausfallen, 

wenn zur gleichen Zeit weitere Wettbewerber 
zusätzlich in den Markt eintreten (Summenwir-
kung von NORMA- und dm-Erweiterung und 
neuen Anbietern) und hierzu zum Zeitpunkt der 
Erstellung der Auswirkungsanalyse keine Infor-
mationen vorlagen bzw. recherchiert werden 
konnten.  

 

 Umsatzumverteilungen  

(Siehe Tabelle 6, S. 22) 

Aufgrund der nahezu ausschließlich im Bereich 
des periodischen Bedarfs stattfindenden Ge-
nerierung von Neuumsätzen durch das Vorha-
ben erscheint lediglich in diesem Sortimentsbe-
reich eine detailliertere Betrachtung notwendig.  

In allen anderen aperiodischen Warengrup-
pen beträgt der jährliche Neuumsatz durch das 
Erweiterungsvorhaben insgesamt lediglich ca. 
0,4 Mio. Euro. Die hier zu erwartenden Umlen-
kungen aus den untersuchten Bereichen wer-
den deutlich unter 0,05 Mio. Euro p.a. liegen 
und stellen daher keine Bedrohung der vorhan-
denen Anbieter dar. 

Gemäß den gutachterlichen Berechnungen 
sind im Zuge der geplanten Erweiterung des 

NORMA-Lebensmitteldiscounters und des dm-
Drogeriemarktes auf insgesamt rd. 1.337 bzw. 
729 m2 Verkaufsfläche Umsatzumverteilun-
gen im periodischen Bedarfsbereich in Höhe 
von rd. 1,8 Mio. Euro verbunden (vgl. hierzu 
auch Tabelle 6 auf S. 22). Hierbei handelt es 
sich um den auswirkungsrelevanten Umsatzan-
teil der im Zuge der Erweiterung neu hinzukom-
menden Verkaufsflächen von 337 m2 (NORMA) 
bzw. 139 m2 (dm), in dem auch umsatzseitige 
Effekte durch die insgesamt höhere Attraktivität 
der erweiterten Märkte von NORMA und dm be-
rücksichtigt sind. 

Die Gutachter gehen davon aus, dass aufgrund 
der verkehrsgünstigen Lage des Projektstand-
orts an der innerhalb des westlichen Fürther 
Stadtgebietes wichtigen Verkehrsachse Bres-
lauer Straße bzw. unweit östlich der Südwest-
tangente/B 8 rd. 0,13 Mio. Euro und damit rd. 
7 % des unterstellten zusätzlichen Umsatzes 
über Umsatzumverteilungen an nicht betrach-
teten Standorten innerhalb bzw. außerhalb des 
(Projekt-) Einzugsgebiets erwirtschaftet wer-
den.  

Auswirkungsrelevant sind somit rd. 1,67 Mio. 
Euro p.a. (entspricht rd. 93 % des auswirkungs-
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relevanten Brutto-Umsatzes des Erweiterungs-
vorhabens im periodischen Bedarfsbereich), 
die über Umsatzumverteilungen aus den rele-
vanten zentralen Versorgungsbereichen der 
Stadt FÜRTH generiert werden. Je nach Entfer-
nung und Wettbewerbsstärke bzw. Betriebstyp 
fallen die Umsatzumverteilungsquoten in ihrer 
Höhe unterschiedlich aus.  

Die prozentual höchsten Umsatzumverteilun-
gen von max. rd. 4,5 % (1,14 Mio. Euro) be-
treffen aus Gutachtersicht die projektrelevanten 
Anbieter innerhalb des NVZ Hardhöhe. Aus 
Gutachtersicht drücken sich darin v.a. Umsatz-
verlagerungen von den typgleichen Wettbewer-
bern Aldi und Rossmann (Würzburger Straße 
171) aus, die im Standortverbund agieren und 
eine dem Projektstandort vergleichbare Markt-
position einnehmen. Angesichts einer insge-
samt noch moderaten Größenordnung ist hier 
jedoch keine ökonomisch kritische Schwelle für 
den Fortbestand dieser Anbieter erreicht. Nicht 
nur der genannte, im Jahr 2022 modernisierte 
Aldi-Lebensmitteldiscounter, sondern auch der 
Rossmann-Drogeriemarkt sind leistungsfähig 
am Markt aufgestellt und belegen einen gleich-
ermaßen nahpotenzial- wie verkehrsorientier-
ten Standort innerhalb des Stadtteils Hardhöhe 

an der verkehrlich hochfrequentierten westli-
chen Hauptein- bzw. -ausfallachse Würzburger 
Straße (B 8). Darüber hinaus profitieren die ge-
nannten Anbieter auch weiterhin von bedeuten-
den Kopplungseffekten mit dem nur wenige 
hundert Meter östlich gelegenen E-Center-Su-
permarkt sowie weiteren vorhandenen Einzel-
handelsbetrieben (Futterhaus, Tedi) innerhalb 
der Fachmarktimmobilie an der Würzburger 
Straße 171. 

Auf den weiteren kleinteiligen Nahversorgungs-
besatz (Bäckerei,  Metzgerei, Apotheke) im 
Nahversorgungszentrum Unterfürberg ent-
fallen in der Summe ökonomisch unkritische 
Umsatzverteilungen in der Größenordnung von 
max. 4,1 % bzw. 0,05 Mio. Euro. In Anbetracht 
der in absoluten Zahlen knapp oberhalb der 
Grenze zur Nachweisbarkeit rangierenden Um-
satzumlenkungen lassen sich keinerlei Gefähr-
dungspotenziale für diese Anbieter erkennen, 
sodass von einem Fortbestand dieser für die 
Attraktivität des Nahversorgungszentrums 
ebenfalls wichtigen Anbieter durch das gemein-
same Erweiterungsvorhaben von NORMA und 
dm auszugehen ist.   

Für die sonstigen Angebotsstrukturen (ab 
300 m2 VKF) im Stadtteil Hardhöhe, welche 

zwei NORMA-Filialen mit ergänzendem klein-
teiligen Nahversorgungsbesatz, weitere Le-
bensmitteldiscounter (Lidl, Netto), zwei Super-
märkte (Mix Markt, ebl) sowie einen Markgrafen 
Getränkemarkt umfassen, belaufen sich die 
Umsatzumlenkungen in der Spitze auf lediglich 
rd. 2,0 % (0,46 Mio. Euro). Sämtliche Anbieter 
verfügen über eine stabile Marktposition und 
‚Verwurzelung‘ im lokalen Nachfragepotenzial, 
sodass ökonomisch relevante Auswirkungen 
auf deren Fortbestand und ihre jeweilige Ver-
sorgungsfunktion für das direkte und nähere 
Wohnumfeld aus Gutachtersicht nicht zu erwar-
ten sind.  

Für das unweit westlich gelegene NVZ Ober-
fürberg bewegen sich die berechneten Um-
satzumlenkungen aufgrund der geringen An-
zahl der ‚betroffenen‘ Anbieter (Apotheke, Bä-
ckerei) und kaum vorhandener Angebotsüber-
schneidungen in einem nicht nachweisbaren 
und damit ökonomisch absolut unbedenklichen 
Bereich. Somit sind mögliche, für deren Fortbe-
stand maßgebliche ökonomische Auswirkun-
gen (Umsatzumlenkungen) durch die hier un-
tersuchte Erweiterung des Nahversorgungs-
zentrums Unterfürberg aus Gutachtersicht nicht 
zu erwarten. Auch werden die Entwicklungspo-
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tenziale des Nahversorgungszentrums Ober-
fürberg durch die geplante Erweiterung der An-
bieter NORMA und dm nicht nennenswert ‚tan-
giert‘. Angesichts der problematischen stand-
ort- und immobilienseitigen Rahmenbedingun-
gen (Stichwort Flächengröße) und einer ange-
spannten Wettbewerbssituation sind die Chan-
cen für eine mögliche Reaktivierung der frühe-
ren, von einem kleinen Supermarkt (nah&gut) 
belegten Verkaufsfläche mit einem, die qualifi-
zierte Grundversorgung sichernden Lebensmit-
telangebot bereits heute als sehr gering einzu-
schätzen. Insofern dürfte auch die Erweiterung 
der bereits bestehenden Anbieter NORMA die 
Rahmenbedingungen nicht maßgeblich verän-
dern. Die aktuell angedachte Nachnutzung der 
früheren nah&gut-Fläche durch einen Geträn-
kemarkt wird aus Gutachtersicht durch die ge-
plante Erweiterung der Anbieter NORMA und 
dm nicht gefährdet, zumal das Vorhaben zum 
einen vor allem auf das umliegende bzw. nä-
here Wohnpotenzial im Stadtteil Oberfürberg 
(inkl. Heilstättensiedlung) ausgerichtet sein 
dürfte und zum anderen nur geringe Angebots-
überschneidungen im Bereich Getränke (insb. 
Mehrweg-Angebote) zu erwarten sind. 

 

Tabelle 6:  Mögliche ökonomische Auswirkungen eines erweiterten NORMA-Lebensmittel-
  discounters und erweiterten dm-Drogeriemarktes in FÜRTH,  
  Kurt-Scherzer-Str. 2-4 (auswirkungsrelevante Umsatzumverteilungen durch die  
  Erweiterungsflächen) 

 

Umsatz
Umsatzumverteilung

Umsatz
Zentrale Versorgungsbereiche/sonstige Angebotslagen in Mio. Euro in Mio. Euro in %

NVZ Unterfürberg (ohne NORMA u. dm) 1,3 0,05 4,2

NVZ Oberfürberg 0,5 - -

NVZ Hardhöhe 25,1 1,19 4,7

Stadtteil Hardhöhe (ab 300 qm VKF) 23,1 0,48 2,1

Umsatzumverteilung an nicht betrachteten Standorten innerhalb und 
außerhalb des (Projekt-) Einzugsgebietes (z.B. Rewe-Center im NVZ 
Westliche Südstadt)

. 0,05 .

Brutto-Umsatzerwartung des Projektes . 1,80 .

-Rundungsdifferenzen möglich-

"-" nicht nachweisbar (Umsatzumverteilungswerte < 0,05 Mio. Euro)

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2024

Periodischer Bedarf 1)

Umsatzumverteilung-/ 
neuorientierung

1)  Die Warengruppen Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren, Gesundheits- und Körperpflege, übriger periodischer Bedarf wie Zeitschriften u. 
Schnittblumen.
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 Mögliche städtebauliche Auswir-
kungen 

Gemäß höchstrichterlichen Entscheidungen 
sind allein prozentuale Umsatzumverteilungen 
zur Bewertung möglicher Auswirkungen eines 
Vorhabens nicht ausreichend. Vielmehr liefern 
die ermittelten Umsatzumverteilungsquoten le-
diglich Hinweise für mögliche städtebauliche 
Auswirkungen, die jedoch im Einzelfall konkret 
zu ‚beleuchten‘ sind. Dies gilt insbesondere 
dann, wenn trotz quantitativ „unkritisch“ er-
scheinender Größenordnungen der Verdacht 
besteht, dass durch ein eintretendes Risiko ei-
nes Wegfalls von Anbietern negative städte-
bauliche Wirkungen nicht auszuschließen sind. 

 

Für die weiteren, kleinteilig strukturierten Ange-
botsformen im Nahversorgungszentrum Un-
terfürberg lassen sich infolge des gemeinsa-
men Erweiterungsvorhabens der Anbieter 
NORMA und dm angesichts der an der Grenze 
der Nachweisbarkeit rangierenden absoluten 
Umsatzumlenkungen keine Gefährdungspo-
tenziale erkennen, die das Risiko von Betriebs-
aufgaben und daraus resultierende städtebau-
liche Auswirkungen durch Leerstände erwarten 
lassen.  

Hinsichtlich der innerhalb des Nahversor-
gungszentrums Hardhöhe agierenden pro-
jektrelevanten Anbieter, darunter die typglei-
chen Wettbewerber Aldi und Rossmann, ran-
gieren die ermittelten Umsatzumlenkungsquo-
ten in einem moderaten und ökonomisch unbe-
denklichen Bereich, der keinerlei Gefährdungs-
potenziale und in der Folge städtebauliche Aus-
wirkungen durch daraus resultierende Leer-
stände erwarten lässt. Beide maßgeblich vom 
gemeinsamen Erweiterungsvorhaben ‚tan-
gierte‘ Anbieter verfügen über eine stabile 
Marktposition und profitieren auch zukünftig 
von ihrer gleichermaßen verkehrs- wie nahpo-
tenzialorientierten Standortlage an der gesamt-
städtisch bedeutsamen westlichen Hauptein- 
bzw. -ausfallachse Würzburger Straße sowie 
der Nähe zum E-Center-Supermarkt (Stichwort 
Agglomerations- und Synergieeffekte) und wei-
teren Einzelhandelsbetrieben (Futterhaus, 
Tedi). 
 
Mit Blick auf das unweit westlich gelegene Nah-
versorgungszentrum Oberfürberg bewegen 
sich die Umsatzumlenkungen für die beiden 
nach Schließung des dortigen nah&gut-Super-
marktes verbliebenen kleinteiligen Angebote im 
nicht nachweisbaren und somit ökonomisch ab-
solut unkritischen Bereich, sodass auch mögli-
che städtebauliche Auswirkungen durch eine 

Verschärfung der vorhandenen Leerstandssitu-
ation Leerstände nicht zu erwarten sind. Auch 
würde eine mögliche Wiederbelegung der aktu-
ell leerstehenden, vormals vom nah&gut-Su-
permarkt belegten Verkaufsfläche durch einen 
aktuell angedachten Getränkemarkt und damit 
die Beseitigung eines auch städtebaulich stö-
renden Leerstands durch das hier untersuchte 
Erweiterungsvorhaben aus Gutachtersicht 
nicht gefährdet werden. 
 
Für die weiteren innerhalb des Stadtteils Hard-
höhe gelegenen projektrelevanten Anbieter 
(ab 300 m2 Verkaufsfläche), die in Summe ei-
nen wichtigen Beitrag zu einer qualifizierten 
Nahversorgung der Bevölkerung im direkten 
und näheren Wohnumfeld leisten, bewegen 
sich die ermittelten Umsatzumverteilungsquo-
ten in einem sehr moderaten und demzufolge 
ökonomisch unkritischen Bereich, sodass Ge-
fährdungspotenziale und daraus resultierende 
städtebauliche Auswirkungen durch Leer-
stände aus Gutachtersicht verneint werden 
können 
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7 Fazit 

Die vorliegende Wirkungsanalyse hat aus Gutachtersicht klar aufgezeigt, dass im Zuge der geplanten Erweiterung des NORMA-Lebensmitteldiscounters 
sowie des dm-Drogeriemarktes am Bestandsstandort Nahversorgungszentrum Unterfürberg, Kurt-Scherzer-Straße 2-4 in FÜRTH und einer damit einherge-
henden Erweiterung auf eine nachhaltig wirtschaftlich tragfähige Verkaufsflächengröße von rd. 1.337 m2 (NORMA) bzw. 729 m2 (dm) ökonomisch relevante 
Auswirkungen auf die vorhandenen Angebotsstrukturen insbesondere im Nahversorgungszentrum Hardhöhe nach gutachterlichem Ermessen aus-
zuschließen sind. Das Nahversorgungszentrum Hardhöhe, welches u.a. mit einem Lebensmitteldiscounter (Aldi) im Standortverbund mit einem Drogerie-
markt (Rossmann) ‚bestückt‘ ist und somit funktionale Ähnlichkeiten mit dem Nahversorgungszentrum Unterfürberg aufweist, verfügt dank seiner gleicher-
maßen nahpotenzial- wie verkehrsorientierten Standortlage über eine stabile Marktposition, sodass die zu erwartenden Umsatzumlenkungen aus Gutachter-
sicht keine für den Fortbestand maßgebliche ökonomische Größenordnung erreichen werden.  

Auch für die weiteren kleinteiligen Angebotsstrukturen innerhalb des Nahversorgungszentrums Unterfürberg lassen die ohnehin nur knapp oberhalb 
der Grenze der Nachweisbarkeit rangierenden absoluten Umsatzumlenkungen keinerlei Gefährdungspotenziale für deren Fortbestand erkennen, sodass 
auch nach erfolgter Erweiterung der Anbieter NORMA und dm das nahversorgungsorientierte Angebotsspektrum in seiner Breite erhalten bleibt. 

Das unweit westlich gelegene Nahversorgungszentrum Oberfürberg, welches nach Schließung des dortigen nah&gut-Supermarktes seine Versorgungs-
funktion aktuell weitgehend ‚eingebüßt‘ hat, wird durch die geplante Erweiterung der Anbieter NORMA und dm im Nahversorgungszentrum Unterfürberg in 
seiner Weiterentwicklung hingegen nicht tangiert. Angesichts der ohnehin problematischen standort- und immobilienseitigen Rahmenbedingungen (Stichwort 
Flächengröße) für eine mögliche Reaktivierung der vormaligen Supermarkt-Fläche mit einem, die qualifizierte Grundversorgung gewährleistenden Lebens-
mittelangebot ist davon auszugehen, dass von der geplanten Erweiterung der bereits bestehenden Anbieter NORMA und dm keine negativen Auswirkungen 
auf eine mögliche Weiterentwicklung ausgehen werden. Die aktuell in Rede stehende mögliche Nachbelegung mit einem Getränkemarkt wird angesichts nur 
sehr geringer Angebotsüberschneidungen mit den entsprechenden Angeboten bei NORMA und dm ebenfalls nicht tangiert.  

Hinsichtlich der weiteren innerhalb des Stadtteils Hardhöhe an integrierten Standorten situierten projektrelevanten Nahversorgungsbetriebe (> 300 m2 
Verkaufsfläche) lassen sich angesichts sehr moderater absoluter bzw. prozentualer Umsatzumlenkungen keine Gefährdungspotenziale für den Fortbestand 
einzelner Anbieter erkennen. Insofern können diese Anbieter auch ‚im Lichte‘ eines erweiterten Nahversorgungszentrums Unterfürberg ihre wichtige Versor-
gungsfunktion für die umliegenden bzw. nahe gelegenen Wohnquartiere weiterhin wahrnehmen.  

Auch sind aus Gutachtersicht städtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten. Somit fügt sich das Vorhaben in verträglicher Art und Weise in die beste-
hende Nahversorgungs- und Zentrenstruktur in der Stadt FÜRTH ein.  
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Mit der geplanten Erweiterung der Anbieter NORMA und dm innerhalb des städtebaulich noch integrierten Nahversorgungszentrums Unterfürberg am 
Standort Kurt-Scherzer-Straße 2-4 werden nicht nur zwei eingeführte und für die wohnortnahe Versorgung wichtige Nahversorgungsanbieter nach-
haltig abgesichert, sondern auch das gesamte Nahversorgungszentrum Unterfürberg insgesamt qualitativ deutlich gestärkt.  
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