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1 Ausgangslage, Auftrag und Methodik

Ausgangslage

Die Fa. Edeka Schuler e.K. ist mit mehreren
Markten in Firth und dem westlichen Mittelfran-
ken vertreten, u.a. auch mit dem ,Stammbhaus‘ in
der Marktgemeinde Dietenhofen (Grundzentrum
mit rd. 5.600 Einwohnern). Nachdem der dort be-
stehende Markt an der Riderner Stral3e 27 nicht
erweitert werden kann, plant Edeka Schuler ein
zeitgemalles Nahversorgungsangebot durch ei-
nen Neubau sowie ggf. weitere Nahversorgungs-
betriebe (Drogeriemarkt, Getrankemarkt, Backe-
rei) im Norden des Kernorts im Bereich des Ge-
werbegebietes westlich der Neustadter Stralle an
der IndustriestralRe auf Hohe des Verkehrskrei-
sels. Unweit ostlich davon ist bereits ein Norma-
Markt nebst Getrankemarkt ansassig. Aus Sicht
der Regierung von Mittelfranken verfugt der Pro-
jektstandort Uber keine stadtebauliche Integration
und ware somit nicht genehmigungsfahig. Damit
ein derartiger Standort ausnahmsweise in einer
stadtebaulichen Randlage realisiert werden
kann, muss It. LEP Bayern seitens der Gemeinde
der Nachweis erbracht werden, dass geeignete
stadtebaulich integrierte Standorte aufgrund der
topografischen Gegebenheiten nicht vorliegen.
Konkret bedeutet dies, dass samtliche potenziel-
len Alternativ-Standorte unter stadtebaulichen
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bzw. topografischen Gesichtspunkten zu unter-
suchen sind und im Ergebnis gewichtige Griinde
anzufihren sind, warum diese moglichen Alter-
nativ-Standorte nicht in Frage kommen.

Auftrag und Methodik

Vor dem Hintergrund der geschilderten Aus-
gangslage hat die Fa. Edeka Schuler e.K. die SK
Standort & Kommune Beratungs GmbH am
5. April 2019 mit einer Standortuntersuchung be-
auftragt, deren Untersuchungsumfang im Sep-
tember 2019 nochmals um 9 weitere potenzielle
Standorte erweitert wurde. Zusatzlich wurden die
Ergebnisse der Abfrage zur Verkaufsbereitschaft
(Juli 2020) sowie Informationen zur Flachenver-
fugbarkeit von drei potenziellen Standorten (Marz
2021) entsprechend eingearbeitet. Die Untersu-
chung umfasst folgende Bausteine:

e Kurzskizzen zum Projekt-Standort des
geplanten Edeka-Supermarktes sowie zu
moglichen Alternativ-Standorten

Hierzu wurden jeweils Kurzskizzen zur Lage im
Gemeindegebiet, zur Grundstickssituation, zu
Umfeld- und Nutzungsstrukturen, zur
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verkehrlichen Erreichbarkeit und ErschlieRung
(Pkw, OPNV, FuRgéanger) erstellt.

Erfassung und Bewertung erfolgten im Rahmen
einer personlichen Begehung des Projektleiters
vor Ort.

Die Untersuchungsbefunde wurden im Rahmen
eines Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Pro-
fils (Checkblatter) unter besonderer Beriicksichti-
gung stadtebaulicher, verkehrlicher sowie einzel-
handlerischer Belange zusammengestellt.

Im Ergebnis wurden die mdoglichen Alternativ-
Standorte zusammen mit dem
Mikro-Standort in einem Bewertungsraster gegen-
Ubergestellt.

e Fazit

Im Rahmen eines abschlieRenden Fazits wurde
herausgearbeitet, welche Standorte Uberhaupt
aus Gutachtersicht fur eine Ansiedlung eines
Vollsortimenters in Frage kommen.
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Methodik

Die nachstehenden Ausfiihrungen basieren auf
intensiven aktuellen Vor-Ort-Recherchen des
Gutachters. Dabei wurden die seitens der Ge-
meindeverwaltung benannten moglichen Alterna-
tiv-Standorte’ im Rahmen einer Begehung durch
den Studienleiter bewertet.?

Daruber hinaus wurden samtliche vom Auftrag-
geber zur Verfugung gestellten Unterlagen in die
Untersuchung mit einbezogen.

' Davon abgesehen sind It. Aussage der Gemeindeverwaltung 2 Durchgefiihrt am 15. April sowie am 19. September 2019.
Dietenhofen keine weiteren geeigneten stadtebaulich-integrier-
ten Standortalternativen innerhalb des Kernorts vorhanden.
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2 Kurzskizzen zum Mikro-Standort sowie zu maoglichen Alternativ-Standorten

21

Uberblick iiber den Mikro-Standort sowie weitere mogliche Alternativ-Standorte

Neben dem bewerteten Mikro-Standort des geplanten Edeka-Supermarktes im Bereich Industrie-/Neustadter Strale wurden seitens der Gemeindeverwal-
tung sowie der Regierung von Mittelfranken 14 weitere zu untersuchende Entwicklungsflachen benannt:
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Q Projektstandort

Nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel (in Auswahl):

1 Norma Lebensmitteldiscounter
2 Markgrafen Getrankemarkt
3 Netto Marken Discount

(inkl. Metzgerei Weinlander)

[ Méogliche stadtebaulich-integrierte
Alternativstandorte

westl. Rlderner Str.

aktueller Edeka-Standort
Flache im Privateigentum
ehem. Fa. Linhardt

NUrnberger Str.

neben Schule und Kindergarten

Grundgraben nordl. Ful- und Radweg (Verlangerung Pestalozzistr.)
Grundgraben sidl. FuRR- und Radweg (Verlangerung Pestalozzistr.)
westl. Hagelsbergweg

10 &stl. Hagelsbergweg

11 westl. Sachsenstr. bzw. Haunholdshofener Weg

12 westl. der Moosmuhle

13 zwischen Ginsterweg und Tennisplatzen

14 westl. des Wohngebietes Bussardweg

CONOODAWN-=
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Damit stehen folgende mogliche Alternativ-
standorte zur Untersuchung an:

1. westliche Riderner Strake‘ (24.700 m?)
. aktueller Edeka-Standort (4.300 m?)

. Flache im Privateigentum (26.300 m?)

2

3

4. ehem. Fa. Linhardt (8.700 m?)
5. Nlrnberger Strale* (7.650 m?)
6. neben Schule und Kindergarten
7

. Grundgraben nérdlich der nérdlich des Ful3-
und Radwegs (Verlangerung Pestalozzistralle,
rd. 15.000 m?)

8. Grundgraben sudlich des Ful3- und Radwegs
(Verlangerung PestalozzistraBe, rd. 7.200 m?)

9. westlich Hagelsbergweg (101.400 m?)
10. 6stlich Hagelsbergweg (57.700 m?)

11. westlich Sachsenstralle bzw.
Haunoldshofener Weg (78.200 m?)

12. westlich der Moosmiihle (17.800 m?)

13. zwischen Ginsterweg und Tennisplatz
(9.200 m?)

14. westlich des Wohngebietes Bussardweg
(43.400 m?)
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Im Folgenden werden die 0.g. 14 moglichen Al-
ternativ-Standorte hinsichtlich ihrer grundsatzli-
chen Eignung fiir die Etablierung des geplanten
Edeka-Supermarktes nebst weiterer Nahver-
sorgungsbetriebe sowie auch unter Berlck-
sichtigung stadtebaulicher und verkehrlicher
Gesichtspunkte Uberprift. Im Anschluss daran
wird abschlieBend gutachterlich Stellung ge-
nommen, ob die mdglichen Alternativ-Stand-
orte unter rein standortseitigen Aspekten fur die
Errichtung des geplanten Edeka-Supermarktes
aus Gutachtersicht in Frage kommen konnten.
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2.2 Standortbewertungen
Mikro-Standort des geplanten Edeka Supermarktes nebst weiterer Nahversorgungsbetriebe (IndustriestraRe), GrundstiicksgroBe: rd. 12.700 m?

Perspektivische Bebauungsgrenze

(Erweiterungsflachen T
Gewerbegebiet) It. FNP \\/ —

Blick nach Norden von der Industriestralle

g 8
-] x
)

| S —— —
1
¥

Blick nach Siiden von der Neustadter Strale (AN 11)
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Mikro-Standort des geplanten Edeka-Supermarktes nebst weiterer Nahversorgungsbetriebe (Industriestrafe)

Lage Derzeit unbebautes Areal (Flurnummern 590, 590/5) am nérdlichen Rand des Kemorts Dietenhofen zwischen Industrie- und
Neustédter StraRe (AN 11) auf Hohe des Verkehrskreisels (Industrie-/Neustadter Strale) gelegen.
Umfeld- und Nutzungsstrukturen Norden: landwirtschaftlich genutzte Flachen, im weiteren Verlauf Solarpark, Ortsteil Neudorf. Osten: landwirtschaftlich genutzte
Flachen, Gewerbenutzungen, u.a. mit Einzelhandelsanteil (Norma, Markgrafen Getrankemarkt). Stiden: gewerbliche
Nutzungen, u.a. Tankstelle mit Kfz-Handel, Capito Haustechnik, Produktionsstatten der Fa. geobra Brandstatter, im weiteren
Verlauf (rd. 800m siidlich vom Projektstandort) schlieft sich ein Wohngebiet an. Westen: Gewerbe (Fa. Schiitz), Skate-Anlage,
Waldstraifen
bestehendes Baurecht GE (Gewerbegebiet westlich der Neustadter Stralle, das It. FNP perspektivisch nach Norden und Osten erweitert werden soll).
Planungen Errichtung eines Edeka-Supermarktes (Verlagerung vom derzeitigen Standort an der Riidemer Stralle) sowie ergédnzender
Nahversorgungsbetriebe (Getrankemarkt, Backerei) vorgesehen.
STARKEN SCHWACHEN
Ausreichend Flachenpotenzial fiir den geplanten Lebensmittel-
Vollsortimenter sowie weitere Nahversorgungsbetriebe (nebst Park- Grundstiick sowohl in nérdlicher als auch westlicher Richtung leicht
und Verkehrsflaichen) gegeben. Giinstiger Flachenzuschnitt. geneigt.
Einzelhandel Bedeutende Agglomerations- und Synergieeffekte mit dstlich Einzelhandel Kein nennenswertes vom Standort aus fuRlaufig zu erschlieRendes
benachbarten Nahversorgem (Norma, Markgrafen Getrankemarkt) zu Nahpotenzial gegeben.
erwarten. Einschrankung der Einsehbarkeit durch vorgelagerte Bebauung von
Gute Einsehbarkeit von der Neustéddter Strale aus nordlicher der Neustadter StralRe aus sldlicher Richtung.
Richtung gegeben.
In Anbetracht des gewerblichen Nutzungsumfelds keine
Stidtebau Nutzungskonflikte zu erwarten. Vorhaben wiirde sich aufgrund der Stidtebau Topografie des Projektareals erfordert Eingriff (Auffillung) in
bereits vorhandenen einzelhdndlerischen Vorpragung des direkten natirlichen Gelédndeverlauf.
Ostlichen Standortumfelds gut einfligen.
Dank Lage an ortlicher Hauptverkehrsachse Neustadter Stralke (AN
11) gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem gesamten Gemeindegebiet
gegeben. " ' R "
Problemlose direkte Zu- und Abfahrt zum bzw. vom Projektstandort gtachstgelegleqe Bush.altestelle Fa. Brandstatter' an der aneustadter
. N X . rale bereits in deutlicher Entfernung (rd. 700m) vom Projektstandort
Verkehr uber die I.rjdlflstnestrz.m)e realisierbar. ) Verkehr gelegen.
Gute fuRlaufige Anbindung aus dem Standortumfeld (insb. vom Verbindun it nérdlich gel Ortsteil Neudorf
e . - gsweg zum unweit nérdlich gelegenen Ortstei
Ostlich benachbarten Norma-Markt nebst Getrankemarkt) Giber parallel derzeit nicht befestigt.
zur Neustadter StraRe verlaufende Gehwege sowie Querungshilfen im
Bereich des Verkehrskreisels.
CHANCEN RISIKEN
Nachhaltige Absicherung einer qualifizierten Nahversorgung in der
Marktgemeinde Dietenhofen durch den geplanten und im Vergleich
zum derzeit bestehenden Edeka-Markt deutlich vergroRerten
. Vollsortimenter. .
Einzelhandel Qualifizierte Erganzung des bereits bestehenden Einzelhandel )
nahversorgungsorientierten Einzelhandelsbesatzes im 6stlichen
Standortumfeld auch durch zuséatzliche nahversorgungsorientierte
Angebote (insb. Drogeriemarkt).
Beitrag zur Konzentration von Nutzungen im Zusammenhang mit den
Stidtebau Ostlich benachbarten Nahversorgungsangeboten (Norma, Stidtebau -
Getrankemarkt).
Der seit Anfang Marz 2019 eingerichtete kostenlose Biirgerbus des
Verkehr Marktes Dietenhofen erlaubt auch in ihrer Mobilitat eingeschrankten Verkehr -
Biirgem eine direkte Erreichbarkeit der geplanten
Nahversorgungsbetriebe.
Der Projek dort bietet aus htersicht geei V fiir die Errich des Edeka Supermarktes sowie weiterer
erganzender Nahversorgungsangebote. So erlauben Gr U grofe und hnitt sowie die insg gute lokale Pkw-Erreichbarkeit die
Realisierung einer nach heutigen MaBstidben nachhaltig wirtschaftlich tragfahigen Grol!enordnung sowohl des geplanten Supermarktes als auch der
arrondierenden Nutzungen (Drogeriemarkt, Getrankemarkt, Backerei). Auch spricht die bereits vorhand Ihandlerische und insb d
nahversorgungsspezifische Vor-pragung des direkten éstlichen Ids fiir den Proj; t. So ko die
FAZIT Nahversorgungsangebote an den bereits bestehenden 6rtlichen Nahversorgungsschwerpunkt rund um die Anbieter Norma und Markgrafen
Getrankemarkt ankniipfen und das dortig versor qualifiziert erga . Dies tragt auch zu einer stadtebaulich gewiinschten
k ation von bei. We leich aufgrund der stiadtebaulichen Randlage und der deutlichen Entfernung zu den weiter siidlich gelegenen
bieten vom Proj t aus kein rtes Nahpotenzial innerhalb eines anteilig fuBlaufigen Elnzugsgebletes adressiert werden kann,
lasst sich dieses Manko durch den jiingst eingefiihrten kostenlosen Biirgerbus des Marktes Di hofe i n'. Somit bestiinde gerade
furr in ihrer Mobilitdt eingeschriankte Menschen eine direkte Erreichbarkeit des perspektivischen h P
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Mogl. Alternativ-Standort Flache 1 (westliche Riiderner StraBe), GroRe ca. 24.700 m?*
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Mogl. Alternativ-Standort

Flache 1 (westliche Riiderner StraRe), GroRe rd. 24.700 m?

Lage

Derzeit landwirtschaftlich genutzte, nach Norden leicht geneigte Flache am westlichen Ortsrand des Kernorts Dietenhofen
zwischen einem unterbrochenen Griinzug im Norden, einem bereits (iberplanten Wohngebiet (Bauabschnitt 1) im Osten, der
Ruderner StraRe im Siiden sowie der Verbindungsstrale nach Leonrod im Westen gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen

Im naheren und weiteren nérdlichen Standortumfeld erstrecken sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Ostlich benachbart

schlielt sich das bereits geplante Wohngebiet (Bauabschnitt 1) an, im weiteren 6stlichen Verlauf dominieren Wohnnutzungen.
Diese bestimmen, zusammen mit vereinzelten Dienstleistungsnutzungen (u.a. Rechtsanwalt, Friseur), auch das nahere
stidliche Standortumfeld. Westlich schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

bestehendes Baurecht

Bebauungsplan Nr. 40 "Nérdlich der Riidemer Stralle Bauabschnitt 2" sieht aligemeines Wohngebiet (WA) vor.

Planungen
STARKEN SCHWACHEN
Uppig bemessene GrundstiicksgréRe mit glinstigem Flachenzuschnitt. Aufgrund vorgelagerter Wohnbebauung stark eingeschrankte
Bedeutendes Nahpotenzial (Wohnbevdlkerung) im dstlichen und Einsehbarkeit vom Hauptverkehrstrager Riidemer StralRe aus Ostlicher
Einzelhandel sudlichen Standortumfeld. Zusétzlicher Potenzialzuwachs im Zuge der Einzelhandel Richtung gegeben.
Entwicklung des &stlich benachbarten Wohngebiets zu erwarten. Unter Einzelhandelsaspekten solitédre Lage, demzufolge keine
Gute Einsehbarkeit aus westlicher Richtung vom Hauptverkehrstrager Agglomerations- bzw. Synergieeffekte z.B. durch weiteren
Riidemer StralRe gegeben. nahversorgungsorientierten Einzelhandel zu erwarten.
Stadtebau - Stadtebau Deutlche Hangneigung der Flache in nérdlicher Richtung (Talgrund)
Vereinzelt Straf} d parkende Fah hrank
Befriedigende Pkw-Erreichbarkeit innerhalb des Kemorts Dietenhofen ereinzetie am ‘ra enran ‘pa- en -e a rz?u‘g;e S.C ran ?n
] . f X . StraBenquerschnitt und damit die Leistungsfahigkeit der Riidemer
sowie aus den unweit westlich bzw. nordwestlich gelegenen Ortsteilen . .
. StraRe stellenweise ein.
Verkehr Rudern und Leonrod festzustellen. Verkehr L . — .
- . . . i Keine OPNV-Haltestelle in fuBlaufiger Distanz gegeben.
Gute fuBlaufige und radmobile Erreichbarkeit aus umliegenden . e oo N . . .
Woh biet b Aktuell keine Querungshilfe fiir FuRgénger im Bereich der Riidemer
onngebleten gegeben. StralRe auf Standorthéhe vorhanden.
CHANCEN RISIKEN
Einzelhandel Schaffung eines nahpotenzialorientierten Einzelhandelsangebots. Einzelhandel -
Beeintrachtigung des Ortseingangsbildes durch grofflachigen
" Flachenreserve fir Wohnbebauung zur Ergdnzung des bereits " Einzelhandel.
Stadtebau geplanten Bauabschnitts 1. Stadtebau Larmbelastigung durch Kunden- und Anlieferverkehr fiir Anwohner im
direkten Standortumfeld der Riiderner StralRe zu erwarten.
Der seit Anfang Mérz 2019 eingerichtete kostenlose Birgerbus des
Verkehr Marktes Dietenhofen erlaubt auch in ihrer Mobilitat eingeschrankten Verkehr -
Birgern eine direkte Ermreichbarkeit des Areals.
zunachst durch sein ‘lippig' bemessenes Flachenpotenzial sowie seine gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem Kernort Dietenhofen sowie den westlich bzw.
nordwestlich gelegenen Ortsteilen Riidern und Leonrod aus, wobei im Falle einer einzelhdndlerischen Entwicklung auch Larmbeldstigungen fir
Anwohner durch Kunden- und Anlieferverkehre entlang der Riiderner StraBe zu erwarten waren. Auch lieBe sich von diesem Standort aus ein
bedeutendes fuBlaufig anteiliges Einzugsgebiet adressieren. Gegen eine einzelhdndlerische Nutzung dieser Flache spricht aus Gutachtersicht
FAZIT hingegen die seitens der Gemeinde zwischenzeitlich erfolgte Ausweisung als Wohngebiet (WA), das als 2. Bauabschnitt direkt an den ebenfalls

iiberplanten 1. Bauabschnitt im Osten anschlieBt und auch aus stidtebaulich-funktionaler Sicht den Westen des Kernorts sinnvoll ‘abrundet’. Der
entsprechende Bebauungsplan Nr. 40 ist mittlerweile bestandskréftig. Dariiber hinaus wurde die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses der

Regierung von Mittelfranken vorgelegt.
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Fliache 2 (aktueller Edeka-Standort) ca. 4.300 m?
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Bestandsstandort Fléche 2 (aktueller Edeka-Standort), GréRe ca. 4.300 m?

Lage Im Suden des Kernorts Dietenhofen zwischen der Riderner StraRe im Norden, Osten und Siiden sowie einem Grlinzug im Westen
gelegen.

Umfeld- und Nt ukturen Norden: Mischnutzungen (aufgelockerte Wohnbebauung im Wechsel mit landwirtschaftlich genutzten Flachen); Osten:

Wohngebiete; Siiden: landwirtschaftlich extensiv genutztes Griinland; Westen: Biotop, Griinflachen im direkten Standortumfeld, im
weiteren Verlauf erstreckt sich Wohnbebauung entlang bzw. im Umfeld der Riiderner Strale.

bestehendes Baurecht MI

Planungen

Neuordnung des gesamten Areals nach erfolgter Verlagerung des Edeka-Supermarktes vorgesehen. Nutzungsschwerpunkt wird
Wohnen, eine einzelhandlerische Folgenutzung wird It. Aussagen des Eigentiimers nicht angestrebt.

Einzelhandel

STARKEN SCHWACHEN
GrundstlicksgroRe selbst fir einen einzelnen Lebensmittel-
Durch mehrjahrige Prasenz von Edeka einzelhandlerisch ‘eingefiihrter' Vollsortimenter in einer nach heutigen MaRstaben nachhaltig
Einzelhandels- und Versorgungsstandort. wirtschaftlich tragfahigen GréRenordnung nicht ausreichend
Bedeutender Nahpotenzialsockel innerhalb eines fuBlaufigen Einzelhandel dimensioniert.
Einzugsbereichs vorhanden (Wohngebiete im naheren und weiteren Bedingt durch introvertierte Lage und vorgelagerte Bebauung keine
nérdlichen, dstlichen und westlichen Standortumfeld). Einsehbarkeit von Zufahrtsstrae Riiderner Strale aus westlichen und

ostlichen Richtungen gegeben.

Topografie (Hanglage im Stiden), Naturraum (Talraum des Hoéllgrabens)
Standort ist stadtebaulich integriert. Stadtebau und 6stlich angrenzende Bebauung schréanken mdgliche

Stadtebau
Grundstiickserweiterungen deutlich ein.
Befriedigende Pkw-Erreichbarkeit aus dem Kernort Dietenhofen. Abseitige Lage gegenliber leistungsfahigen innerdrtlichen
Verkehr Sehr gute fuBlaufige und radmobile Erreichbarkeit aus den umliegenden  Verkehr Hauptverkehrsachsen.
Wohngebieten tber Rad- und FuRwege gewahrleistet. Riderner Stralle mit stellenweise engem Straenquerschnitt.
CHANCEN RISIKEN
Grundstlicksgrofe wiirde lediglich einen Vollsortimenter in einer nach
heutigen MaRstében absatzwirtschaftlich nicht tragfahigen
GroRenordnung erlauben.
Infolge der geringen GrundstlicksgroRe notwendige mehrgeschossige
" . Einzelhandelsimmobilie bedingt funktionale Einschréankungen und fiihrt
Einzelhandel - Einzelhandel .
zu Akzeptanzproblemen auf Kundenseite.
Méglicher Neubau am Bestandsstandort bedingt Nutzungsausfall und
eine damit verbundene Versorgungsiliicke der Bevélkerung wahrend der
Bauphase, Gefahr der Abwanderung und Umorientierung von Kunden.
Erhohte Larmemissionen durch Kunden- und Lieferverkehr im Zuge
eines erweiterten Nahversorgungsstandorts gegeniiber der heutigen
Situation fiihren zu Konflikten mit umliegender Wohnbevélkerung.
In Anbetracht der introvertierten Standortlage und der hohen Eine Bebauung in Richtung des stidlich angrenzenden Hanges wére mit
Stadtebau Wohnanteile im Standortumfeld Umwidmung der Grundstiicksflache fir ~ Stadtebau erheblichen Eingriffen in das Landschaftsbild verbunden.
Wohnbebauung. Eine infolge der geringen GrundstiicksgroéRe notwendige
mehrgeschossige Einzelhandelsimmobilie wiirde die Funktion des
Talraums als "Frischluftschneise" beeintrachtigen.
Der seit Anfang Méarz 2019 eingerichtete kostenlose Blirgerbus des
Verkehr Marktes Dietenhofen erlaubt auch in ihrer Mobilitat eingeschrénkten Verkehr -
Biirgern eine direkte Erreichbarkeit des Areals.
Der im Siiden des Kernorts Dietenhofen gelegene durch dle Prasenz von Edeka mehrjahrig einzelhandlerisch ‘eing ' Bl | rt bietet trotz
seiner stadtebaulich- |ntegnerten Lage und eines bed p Isockels innerhalb eines fuBIauflg antelllgen Einzugsgebietes in der
hau keine geeig jortseitigen Rah bedi 1 fiir die Etablierung eines zei N, botes. Grund hierfiir ist
neben der mtrovemerten Lage die GrundstiicksgroRe, welche die Erri eines hhaltig 'bestandssich " Vollsorti in einer nach heutigen
MaRstaben wirtschaftlich tragfahigen Groﬂenordnung nicht erlaubt Dies gllt erst recht fiir den zusatzlich geplanten Getrankemarkt. Da eine Erweiterung
des Grundstiicks aufgrund der topog hen bzw. naturra (Hangl in siidlicher Richtung, Talraum mit Biotop-Strukturen in
FAZIT westlicher Ri ) nur mit er i Eingriffen i |n das Landschaftsblld liberhaupt umzusetzen sein diirfte, bliebe nur die komplette Neuordnung des
Areals einschlieBlich der Erri einer mehrg gen Eil i bilie. In Anb ht erhohter Bauk 1, welche ein wirtschaftliches
Relissi 1 deutlich er n, moglicher Ak: der Kunden, einer Versorgungsliicke der ortlichen Bevélkerung wahrend der Bauphase
sowie der Beeintrachtigungen des Talraums als "Frischluftschneise" scheidet auch diese Option sowohl aus wirtschaftlicher als auch stadtebaulicher

bzw. naturrdumlicher Sicht aus. Vor dem Hlntergrund der umgebenden Wohngebiete im naheren und weiteren Standortumfeld und einer durch den
Talraum des Hollgrabens bedingten hohen Wohn- und Aufenthaltsqualltat ware im Falle einer Neuordnung des Areals aus Gutachtersicht eher der Fokus
auf Wohnnutzungen zu lenken. In diese Richtung ‘zielen' auch die PI 1 des Grur U b
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Mégl. Alternativ-Standort Fliche 3 (Privateigentum), GréRe 26.300 m?
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Mogl. Alternativ-Standort

Flache 3 (Privateigentum), GroRe rd. 26.300 m?

Lage

Derzeit unbebaute, im Privateigentum befindliche Flache im Norden des Kemorts Dietenhofen zwischen der Stralle 'GroRe
Hoéhe' im Norden, den Produktionsanlagen eines Gewerbebetriebes im Osten und Siiden sowie der Neustéadter StralRe im

Westen gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen

Norden: Gewerbe (u.a. Holzbau, Fitnessstudio), Einzelhandel (Norma, Markgrafen Getrdnkemarkt), sonstige Nutzungen (u.a.

Freiwilige Feuerwehr); Osten: Gewerbegebiet Humboldt- und JahnstraRe anschlieRend, im weiteren Verlauf landwirtschaftlich
genutzte Flachen; Stden: Produktionsanlagen der Fa. geobra Brandstatter, Wohnnutzungen, im Stidwesten Mischnutzungen
(Gewerbe, Wohnen); Westen: zum Verkauf stehendes Areal der Fa. Linhardt, Produktionsanlagen der Fa. geobra

Brandstatter (Lechuza).

bestehendes Baurecht GE

Planungen

k.A.

STARKEN

SCHWACHEN

GroRziigig dimensioniertes Areal mit glinstigem Flachenzuschnitt.
Gewisser Nahpotenzialsockel innerhalb eines topografisch bedingt
eher kompakten fuRlaufigen Einzugsbereichs vorhanden (Wohngebiet
im stidlichen Standortumfeld). Leichte Agglomerations- und

Einsehbarkeit aus suidlicher Richtung durch abknickenden

Einzelhandel ) o . Einzelhandel StraRenverlauf der Neustadter StraRe und vorgelagerten
Synergieeffekte mit ndrdlich gelegenen Nahversorgungsbetrieben X . N
. Baumbewuchs leicht eingeschrankt.
(Norma, Markgrafen Getrankemarkt) zu erwarten.
Gute Einsehbarkeit aus nérdlicher Richtung von der Neustadter
StraRe.
Stédtebau - Stadtebau -
Gute Pkw-Erreichbarkeit innerhalb des Kemorts Dietenhofen sowie
aus dem nordlich gelegenen Ortsteil Neudorf festzustellen.
frolti)I?TbIOfe direkte Zu- und Abfahrt liber die StraRe Grofe Hohe Kein FuBweg entlang der dstlichen, sprich der standortzugewandten
Verkehr ealsierbar. . x . - . Verkehr Seite der Neustédter Strale sowie fehlende gesicherte
OPNV-Haltestelle ‘Brandstétter’ in fulllaufiger Distanz gegeben. Uberquerungsmoglichkeit der Neustadter StraRe auf Standorthéhe
Befriedigende fuRlaufige Ermreichbarkeit aus dem Standortumfeld (inkl. ’
Wohngebiet im stidlichen Standortumfeld) dank FuBweg entlang der
westlichen Seite der Neustadter Strale.
CHANCEN RISIKEN
Einzelhandel Schaffung.eln-es gleichermaRen nahpotenzial- und Einzelhandel R
verkehrsorientierten Nahversorgungsangebots.
Stadtebau - Stiadtebau -
Verkehr - Verkehr -
Die im Norden des Kernorts Dietenhofen gelegene stadtebaulich-integrierte moégliche Alternativ-Flache verfiigt in der Summe liber geeignete
standortseitige Rahmenbedingungen fiir die Etablierung eines Lebensmittel-Vollsortimenters nebst Getrankemarkt und Backerei. Fiir den Standort
spricht neben seinem iippig bemessenen Flichenpotenzial und seiner guten Pkw- und OPNV-Erreichbarkeit insbesondere auch ein anteilig fuBldufiges
FAZIT Einzugsgebiet (Wohngebiet im Siiden), das von dort aus adressiert werden konnte. Positiv zu werten sind ferner leichte Agglomerations- und

Synergieeffekte mit den nur wenige hundert Meter nordlich situierten Nahversorgungsbetrieben Norma und Markgrafen Getrankemarkt. Aufgrund der
fehlenden Verkaufsbereitschaft des Eigentiimers, die dem Markt Dietenhofen schriftlich mitgeteilt wurde, ist eine Flachenverfiigbarkeit fiir die

geplanten Nahversorgungsnutzungen jedoch auszuschlieRen.
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Mégl. Alternativ-Standort Fliche 4 (ehem. Fa. Linhardt), GréRe 8.700 m?
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Maogl. Alternativ-Standort Fliche 4 (ehem. Fa. Linhardt), GréBe 8.700 m?

Lage

Flache (Flur-Nr. 596/1, 596/2, 596/3) mit derzeit leer stehendem Verwaltungs- und Produktionsgebaude zwischen der Fa.
Capito Haustechnik im Norden, der Neustadter StraRe im Osten, dem Lechuza-Store im Siiden und dem Gelénde der Fa.
geobra Brandstatter (Lechuza) im Westen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen Norden: Gewerbe (u.a. Holzbau, Fitnessstudio), Einzelhandel (Norma, Markgrafen Getrankemarkt), sonstige Nutzungen (u.a.

Freiwilige Feuerwehr); Osten: Areal der Fa. geobra Brandstatter, im weiteren Verlauf Gewerbegebiet Humboldt- und
JahnstraBe und landwirtschaftlich genutzte Flachen; Siiden: Lechuza-Store, im weiteren Verlauf Wohnnutzungen mit
vereinzelten Gewerbebetrieben.

bestehendes Baurecht GE

Planungen

Flache wurde mit Wirkung zum 26.02.2021 verkauft. Erste Entwurfsplanungen des neuen Eigentlimers sehen den Umbau der
bestehende Immobilie in einen Dienstleister- und Handwerker-Hof vor.

STARKEN SCHWACHEN

Einzelhandel

Fir einen Supermarkt nebst Getrankemarkt und Backerei 'auf den

ersten Blick' noch ausreichend dimensioniertes Areal.

Gewisser Nahpotenzialsockel innerhalb eines topografisch bedingt

eher kompakten fuRlaufigen Einzugsbereichs vorhanden (Wohngebiet

im sudlichen Standortumfeld). Leichte Agglomerations- und Einzelhandel
Synergieeffekte mit nérdlich gelegenen Nahversorgungsbetrieben

(Norma, Markgrafen Getrankemarkt) zu erwarten.

Gute Einsehbarkeit aus nérdlicher und sidlicher Richtung von der

Bei genauerer Uberpriifung durch den Architekten des
Vorhabenstragers bestehen erhebliche Zweifel hinsichtlich einer
ausreichenden Flachendimensionierung, da Abstandsflachen nicht
eingehalten werden kénnen.

Neustadter StraRe.
Stadtebau - Stadtebau -
Gute Pkw-Erreichbarkeit innerhalb des Kemorts Dietenhofen sowie
aus dem noérdlich gelegenen Ortsteil Neudorf festzustellen.
Verkeh OPNV-Haltestelle 'Brandstétter in fuBlaufiger Distanz gegeben. Gute Verkeh
erkenr fuBlaufige Emreichbarkeit aus dem Standortumfeld (inkl. Wohngebiet erkenr °
im stdlichen Standortumfeld) dank FuBweg entlang der westlichen
Seite der Neustadter StralRe.
CHANCEN RISIKEN
Einzelhandel Schaffunglelngs gleichermafen nahpotenzial- und Einzelhandel B
verkehrsorientierten Nahversorgungsangebots.
Beibehaltung einer gewerblichen, nicht einzelhandlerischen Nutzung
Stadtebau leistet in Anbetracht der vorhandenen direkten Umfeldstrukturen Stadtebau -
Beitrag zur Konzentration von Nutzungen.
Verkehr - Verkehr -
Die im Norden des Kernorts Dietenhofen geleg stadtebaulich-integrierte mogliche Alternativ-Flache "Ehem. Fa. Linhardt" verfiigt in der Summe ‘auf
den ersten Blick' liber durchaus geeignete standortseitige Rahmenbedingungen fiir die Etablierung eines Lebensmittel-Vollsortimenters nebst
Getrankemarkt. Fiir den Standort spricht neben seiner guten Pkw- und OPNV-Erreichbarkeit insbesondere auch ein anteilig fuBldufiges Einzugsgebiet
FAZIT (Wohngebiet im Siiden), das von dort aus adressiert werden konnte. Auch sind leichte Agglomerations- und Synergieeffekte mit den nur wenige hundert

Meter nordlich situierten Nahversorgungsbetrieben Norma und Markgrafen Getrankemarkt zu erwarten. Nach Priifung durch den Architekten des
Vorhabentragers hat sich jedoch herausgestellt, dass aufgrund der fehlenden Verfiigbarkeit von Abstandsflachen eine Realisierung des Vorhabens in
der geplanten absatzwirtschaftlich tragfahigen GroBenordnung auszuschlieBen ist. Nicht zuletzt steht die Flache nach dem erfolgten Verkauf am
26.02.2021 und der beabsichtigten Umnutzung in einen Dienstleister- und Handwerker-Hof ohnehin nicht mehr zur Verfiigung.
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Mogl. Alternativ-Standort

Fliche 5 (Niirnberger StraRe), GroRe 7.650 m?
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Mogl. Alternativ-Standort

Flache 5 (Nirnberger StraRe), GroRe 7.650 m?

Lage

Derzeit als Griinland genutzte, in siidlicher Richtung leicht abfallende Flache (Flur-Nr. 161/4, 162, 163, 164) im Osten des
Kernorts Dietenhofen zwischen der Niimberger Strae im Norden, einem Wochenendgrundstiick im Osten sowie dem FluBlauf

der Bibert im Siiden und Westen gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen

Norden: Netto Marken Discount (inkl. Metzgerei), Gewerbepark Dietenhofen und Wohnnutzungen; Osten:

Wochenendgrundstiick angrenzend, im weiteren Verlauf Griinland; Studen: Verauf der Bibert, Waldflachen; Westen:
Abwasseranlage, Moosmiihle, z.T. landwirtschaftlich genutzte Flachen (Viehhaltung), Griinland.

bestehendes Baurecht

Landschaftsbestandteil ausgewiesen.

Derzeit kein Baurecht. Flache im Flachennutzungsplan als Griinland bzw. als perspektivisch geplanter geschitzter

Planungen

k.A.

STARKEN

SCHWACHEN

Einzelhandel

Fir einen einzelnen Supermarkt noch ausreichend dimensioniertes

Areal.

Bedeutende Agglomerations- und Synergieeffekte mit nérdlich

benachbartem Netto Marken Discount (inkl. Metzgerei) zu erwarten. Einzelhandel
Gewisser Nahpotenzialsockel innerhalb eines fuBlaufigen

Einzugsbereichs vorhanden (Wohngebiete im nérdlichen bzw.

norddstlichen Standortumfeld).

FlachengroRe fiir die Aufnahme eines Lebensmittel-Vollsortimenters
nebst eines weiteren Nahversorgungsbetriebes (Getrdnkemarkt) eher
knapp bemessen.

Einsehbarkeit vom Hauptverkehrstradger Nimberger Stralle aus
westlicher und 6stlicher Richtung durch Baumbewuchs (u.a. auch
innerhalb des 6stlich angrenzenden Wochenendgrundstiicks) derzeit
eingeschrankt.

Abstandsflachen zu der in west-Ostlicher Richtung das Areal
durchziehenden Freileitung schranken Bebauung ein.

Ungtinstiger Flachenzuschnitt.

Flache befindet sich im sensiblen Talraum bzw.
Uberschwemmungsgebiet der Bibert.

Stadtebau : Stadtebau Einschrankung der Bebauung durch Freileitung, die das Areal in west-
ostlicher Richtung durchzieht.
Gute Pkw-Erreichbarkeit innerhalb des Kemnorts Dietenhofen iiber die
Ostliche Hauptein- bzw. -ausfallachse Niimberger Stralle (AN 24)
sowie die nahegelegenen ortlichen Hauptverkehrstrager
Langenzenner StraBe (AN 26) bzw. Neustadter Stralke (AN 11)
Verkehr gegeben. Verkehr Derzeit keine gesicherte Uberquerungsméglichkeit der Niimberger
Direkte Zufahrt Giber die leistungsfahige Nimberger StralRe realisierbar. StraRe auf Standorthéhe gegeben.
Fuf- und Radweg entlang der Nirmnberger Stralle (ab Abzweig
Miihlenweg nur FuBweg).
Bushaltestelle 'Albrecht-Diirer-Strale" in noch fuBlaufig akzeptabler
Distanz (ca. 500 m westlich) gelegen.
CHANCEN RISIKEN
Bedeutende Agglomerations- und Synergieeffekte mit nérdlich
Einzelhandel benachbartem Netto-Markt (inkl. Metzgerei). Einzelhandel -
Mégliche Bebauung des Talraums beeintrachtigt dessen Funktion als
"Frischluftschneise".
" Beitrag zur Konzentration von Nutzungen im Zusammenhang mit dem " Erheblicher Eingriff in den Naturraum.
Stadtebau nérdlich benachbarten Netto Marken Discount. Stadtebau Bebauung widerspricht ferer des Aussagen des
Flachennutzungsplans, der die Planung eines geschitzten
Landschaftsbestandteils vorsieht.
Verkehr - Verkehr -
Die stadtebaulich-integrierte moégliche Alternativ-Flache an der Nurnherger StraRe bietet aus Gutachtersicht in der Gesamtschau der
Unter | befunde keine geeig dortseitigen Rat fiir die Etablierung des geplanten Lebensmmel-VoIIsommenters nebst
Getrank kt und Backerei. Trotz der "auf den ersten’ Blick durchaus guten standortseitigen Rat Nat I, gute verkehrliche
FAZIT Erreichbarkeit, Agglomerations- und Synergieeffekte mit dem nérdlich benachbarten Netto-Markt) schranken die Abstandsﬂachen entlang der die

Flache in west-6stlicher Richtung liberspannenden Freileitung die faktisch beb e und ohnehin bereits ungiinstig zugeschnittene Flache deutlich
ein. Das groBte 'Manko' stellt jedoch die Lage der Fliache innerhalb des gemeindlich definierten Ubersch gsgebiets der Bibert (Stand
09.06.2020) dar, welche klar gegen eine Bebauung dieses auch naturraumlich sensiblen Talraums (Stichwort "Frischluftschneise") spricht.
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Mégl. Alternativ-Standort Flidche 6 (neben Schule und Kindergarten), GréRe 12.380 m?*
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Mogl. Alternativ-Standort

Fliche 6 (neben Schule und Kindergarten), GroRe 12.380 m?

Lage

Derzeit Uberwiegend als Griinland mit vereinzeltem Baumbewuchs genutzte, in nordlicher, sudlicher und dstlicher Richtung
abfallende Flache (Flur-Nr. 286, 289, im Eigentum des Marktes Dietenhofen bzw. des Schulverbandes Dietenhofen) im Norden des
Kernorts Dietenhofen zwischen dem Blockheizkraftwerk im Norden, einem Griinzug im Osten, dem Friedhof im Stiden und einem

FuB- und Radweg im Westen gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen

Norden: Blockheizkraftwerk, im weiteren Verlauf Wohn- und Griinlandnutzung; Osten: Griinzug, im weiteren Verlauf

landwirtschaftlich genutzte Fldchen und Gewerbenutzungen (6stlich des Meisterwegs); Siiden: Friedhof, im weiteren Verlauf u.a.
Wohnnutzungen; Westen: Kindergarten direkt angrenzend, im weiteren Verlauf Grund- und Hauptschule und Hallenbad.

bestehendes Baurecht

Derzeit kein Baurecht. Flache im Flachennutzungsplan als Vorrangflache fir die Erweiterung der Schule ausgewiesen.

Planungen k.A.
STARKEN SCHWACHEN
. Nf.!hpotenmalsoqkel durch Wohngeblete Im d|rekt‘en no!'dhchen"bzlw. . Einelhandlerisch isolierte und introvertierte Lage, keine Einsehbarkeit
Einzelhandel naheren und weiteren nordwestlichen sowie z.T. im weiteren slidlichen  Einzelhandel A
von Hauptverkehrsachsen (z.B. Neustadter Stralle) gegeben.
Standortumfeld gegeben.
" R " Topografie der Flache (nach drei Seiten geneigt) erfordert im Falle einer
Stadtebau Stadtebau Bebauung erhebliche Eingriffe in das Landschaftsbild.
Derzeit keine leistungsfahige Verkehrsanbindung tiber die durch einen
schmalen Stralenquerschnitt gekennzeichnete und aufgrund der
Gute radmobile Erreichbarkeit aus dem Umfeld insbesondere tiber Ful- Iéebe;]l,lu'ungsgrenzen kgum zlu emelternde Wohn- und
Verkehr und Radwege in 6stlicher und sudlicher Richtung (Meisterweg Verkehr rsC |el$ungl;lsstlralle estalozzistralte gegeben. .
Schulweg) gegeben ! Kein durchgangiger FuBweg entlang der PestalozzistralRe gegeben.

9) geg ' FuBlaufige Erreichbarkeit aus den Wohngebieten im Talgrund gerade
auch fir in ihrer Mobilitét eingeschrankte Bevolkerungsschichten bedingt
durch steilen Aufstieg deutlich eingeschrénkt.

CHANCEN RISIKEN

Einzelhandel

Schaffung eines wohnortnahen qualifizierten Nahversorgungsangebotes
fiir die Wohngebiete im direkten nérdlichen bzw. naheren nordwestlichen Einzelhandel
Standortumfeld.

Stéadtebau

- Stadtebau

Nutzungskonflikte durch Larmemissionen und Liefer- bzw.
Kundenverkehr im Zusammenhang mit dem nérdlich gelegenen
Wohngebiet, dem westlich gegelegen Kindergarten und der Schule zu
erwarten.

EinzelhandelsgroRprojekt stort stadtebaulich sensibles Umfeld (Wohnen,
Kindergarten, Grund- und Hauptschule).

Verkehr

OPNV-Haltestelle 'Brandstétter' in fuRlaufiger Distanz erreichbar. Verkehr

FAZIT

Die stadtebaulich-integrierte Flache neben Schule und Kindergarten bietet in der Gesamtbetrachtung keine geeigneten standortseitigen bzw.
topografischen Rahmenbedingungen fiir die Aufnahme eines groRflachigen Supermarktes mit Getrankemarkt und Backerei. Wenngleich die wohnortnahe
Versorgung der Bevdlkerung in den umliegenden Wohngebieten durch ein Lebensmittelangebot deutlich verbessert werden wiirde, sprechen aus
Gutachtersicht die fehlende leistungsfahige Verkehrsanbindung iiber die Wohn- und ZubringerstraBe PestalozzistraBe (Sackgasse bzw. 6stliche
Verlangerung als FuBB- und Radweg), die einzelhédndlerisch isolierte und introvertierte Lage sowie v.a. die ungiinstige Topografie der nach drei Seiten
geneigten Flache gegen eine Bebauung. Auch wéren im Zuge eines derartigen Eingriffs in ein stiddtebaulich sensibles Standortumfeld (Wohnen,
Kindergarten, Schule) Nutzungskonflikte zu erwarten, welche die positiven Effekte einer verbesserten fulaufigen Nahversorgungssituation deutlich
relativieren wiirden. Nicht zuletzt spricht auch die Festsetzung im Flachennutzungsplan, welche die Flache als Vorrangflache fiir eine mogliche
Erweiterung der Grund- und Hauptschule vorsieht, gegen eine einzelhdandlische Nutzung.
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Mégl. Alternativ-Standort Flidche 7 (Grundgraben siidlich des FuR- und Radwegs/Verldngerung PestalozzistraBe), GroBe rd. 15.000 m?
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Mogl. Alternativ-Standort

Flache 7 (Grundgraben nérdlich des FuB- und Radwegs/Verlingerung PestalozzistraBe), GroRe rd. 15.000 m?

Lage

Derzeit als Grinland genutzte, nach Westen deutlich ansteigende Flache (Flur-Nr. 315/1, im Privateigentum) im Norden des Kernortes
zwischen einem Regenriickhaltebecken im Norden, dem Grundgraben bzw. dem Meisterweg im Osten, einem FuR- und Radweg (0stl.
Verlangerung der Pestalozzistralle) im Stiden und angrenzender Wohnbebauung im Westen gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen

Norden: Grinland, Regenriickhaltebecken, landwirtschaftlicher Betrieb; Osten: Waldstlck, Gewerbebetrieb, Wohnnutzungen; Stden:
Griinland mit Biotop-Strukturen, im Bau befindliche Kindertagesstétte, im weiteren Verlauf Wohnnutzungen in Richtung Langenzenner
StraRe; Westen: Biotop-Strukturen, Wohngebiet.

bestehendes Baurecht

Derzeit kein Baurecht. Flache im Flachennutzungsplan als Griinflache ausgewiesen.

Planungen k.A.
STARKEN SCHWACHEN
. - . . PP, Unter Einzelhandelsaspekten solitdre Lage, demzufolge keine Agglomerations-
. Gro&;uglge Grundstiicksgrofte mit Potenzial fiir mégliche . bzw. Synergieeffekte z.B. durch weiteren nahversorgungsorientierten Einzelhandel
Einzelhandel Erweiterungen. Einzelhandel
- = . zu erwarten.
Glinstiger Flachenzuschnitt.
Stidtebau R Stidtebau Topografle (_deu_tllc‘he Hangnelgun_g in west-stlicher Richtung) der Flache erfordert
massiven Eingriff in Landschaftsbild.
Keine OPNV-Anbindung in fuRldufiger Distanz gegeben.
Derzeit keine fuRlaufige Anbindung an den entlang des Meisterwegs verlaufenden
FuRweg gegeben.
. . . . Keine direkte FuRwegeverbindung zwischen dem Standort und dem im naheren
Verkehr (?elJSteKzrr\:\gEsrrgg::::;?gnau: d:brgnNorden, Suden, Osten und Sdwesten Verkehr bzw. weiteren 6stlichen Standortumfeld gelegenen Wohngebiet.
9e9 : Héhenversatz nach Westen erschwert fuBlaufige bzw. radmobile Erreichbarkeit aus
dem nordwestlich gelegenen Wohngebiet.
Keine direkte Pkw-Erreichbarkeit aus dem westlichen Standortumfeld (Wohngebiet
nordlich der Pestalozzistralle) bzw. aus nordwestlichen Richtungen gegeben.
CHANCEN RISIKEN
Einzelhandel Schaffung eines nahpotenzialorientierten Einzelhandelsangebots. Einzelhandel -
Deutlicher Eingriff in das Landschaftsbild und Beeintrachtigung angrenzender
" R " Biotop-Strukturen im Zuge einer Bebauung.
Stadtebau Stadtebau Mégliche Nutzungskonflikte im Zusammenhang mit der zukinftig stidlich
benachbarten Kindertagesstatte zu erwarten.
Der seit Anfang Mérz 2019 eingerichtete kostenlose Blirgerbus des
Verkehr Marktes Dietenhofen erlaubt auch in ihrer Mobilitat eingeschrankten Verkehr -
Biirgern eine direkte Erreichbarkeit des Areals.
Die stadtebaulich-integrierte mégliche Alternativ-Flache Grundgraben (nordlich des FuB- und Radwegs) bietet trotz eines groRziigigen Flachenpotenzials und eines
giinstigen Flachenzuschnitts in der Gesamtschau der Untersuchungsbefunde dennoch keine geeigneten standortseitigen bzw. topografischen
Rahmenbedingungen fiir die Aufnahme eines Supermarktes nebst Getrankemarkt und Backerei. Vor allem ist hierbei die starke Hangneigung in west-6stlicher
FAZIT Richtung anzufiihren, die eine Bebauung deutlich erschwert und v.a. einen erheblichen Eingriff in das Landschaftsbild und die westlich angrenzenden Biotop-

Strukturen darstellen wiirde. Vor dem Hintergrund einer durch die Topografie bedingten erschwerten fuB- und radmobilen Erreichbarkeit aus dem direkt westlich

angrenzenden Wohngebiet sowie einer fehlenden direkten Anbindung des Standorts an das ostlich des Meisterwegs gelegene Wohngebiet diirften sich auch die
positiven Effekte einer wohnortnahen Versorgungsmoglichkeit in der Praxis als eher iiberschaubar darstellen. Nicht zuletzt spricht auch die Einstufung im
Flachennutzungsplan gegen eine Bebauung dieser Flache.
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Mogl. Alternativ-Standort Flache 8 (Grundgraben siidlich des FuB- und Radwegs/Verlangerung PestalozzistraBe), GroBe rd. 7.200 m?
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STANDORT
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Mogl. Alternativ-Standort

Fliche 8 (Grundgraben siidlich des FuR- und Radwegs/Verldngerung PestalozzistraRe), GréBe rd. 7.200 m?

Lage

Derzeit unbebaute, nach Westen ansteigende Flache (Flur-Nr. 288, im Eigentum des Marktes Dietenhofen) im Norden des Kernortes zwischen einem FuR- und Radweg
(6stliche Verlangerung der PestalozzistraRe) im Norden, dem Meisterweg im Osten, einer Biotop-Flache und der im Bau befindlichen Kindertagesstatte im Stiden sowie einem
Baumstreifen im Westen gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen

Grundlandnutzung, Regenrickhaltebecken im Norden; Gewerbe- und Wohnnutzungen im Ostlichen Standortumfeld, im weiteren Verlauf Wohnnutzungen; direkt stidlich
benachbart im Bau befindliche Kindertagesstéatte, Biotop-Strukturen, im weiteren Verlauf Wohnnutzungen und Friedhof; im Westen Baumreihe direkt angrenzend, im weiteren
Verlauf Blockheizkraftwerk, Griinlandnutzung, Kindergarten, Schule, Hallenbad.

bestehendes Baurecht

Derzeit kein Baurecht. Flache im Flachennutzungsplan als Griinflache mit Biotopstruktur ausgewiesen.

Planungen

Bau einer Tagespflegeeinrichtung geplant.

STARKEN

SCHWACHEN

Einzelhandel

Unter Einzelhandelsaspekten solitare Lage, demzufolge keine Agglomerations- bzw. Synergieeffekte z.B. durch
weiteren nahversorgungsorientierten Einzelhandel zu erwarten.

Fir einen Supermarkt nebst Getrankemarkt und Backerei eher knapp bemessene GrundstiicksgréRe in Verbindung
mit einem unglinstigen Flachenzuschnitt.

Einzelhandel

Stadtebau -

Topographie der Flache (nach Westen ansteigend).

Stadtebau Vertraglichkeit mit angrenzenden Biotop-Strukturen nicht gegeben.

Keine OPNV-Anbindung in fuRlaufiger Distanz gegeben.
Kein durchgangiger FuBweg entlang des Meisterwegs in Richtung der Langenzenner StraRe.
Keine direkte FuBwegeverbindung zwischen dem Standort und dem im néheren bzw. weiteren dstlichen

Gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem Norden, Siiden, Osten und Stidwesten

Verkehr des Kernorts Dietenhofen gegeben.

Verkehr

Standortumfeld gelegenen Wohngebiet.

Hohenversatz nach Westen erschwert fuRlaufige bzw. radmobile Erreichbarkeit aus dem nordwestlich gelegenen
Wohngebiet.

Keine direkte Pkw-Erreichbarkeit aus dem westlichen Standortumfeld (Wohngebiet nordlich der PestalozzistraRe)
bzw. aus nordwestlichen Richtungen gegeben.

CHANCEN

RISIKEN

Einzelhandel Schaffung eines nahpotenzialorientierten Einzelhandelsangebots. Einzelhandel

Stadtebau Stadtebau

Deutlicher Eingriff in das Landschaftsbild und Beeintrachtigung angrenzender Biotop-Strukturen im Zuge einer
Bebauung.

Magliche Nutzungskonflikte im Zusammenhang mit der zukiinftig stidlich benachbarten Kindertagesstéatte zu erwarten.

Der seit Anfang Méarz 2019 eingerichtete kostenlose Biirgerbus des
Verkehr Marktes Dietenhofen erlaubt auch in ihrer Mobilitét eingeschrankten Verkehr
Birgern eine direkte Erreichbarkeit des Areals.

Die stadtebaulich-integrierte mogliche Alternativ-Flache Grundgraben (siidlich des FuR- und Radwegs) bietet in der Summe keine geeigneten standortseltlgen bzw. topograflschen

Rahmenbedingungen fiir die Aufnahme eines Supermarktes nebst Getrankemarkt und Backerei. In diesem Zusammenhang sind zunéchst die verglei ise knappe Gr oRe sowie ein

ungiinstiger Flachenzuschnitt anzufiihren, die eine funktionale Anordnung der Einzelhandelsimmobilie und der zugehdrigen Stellplatze erschweren Zudem lassen auch die angrenzenden

FAZIT Strukturen (Biotop-Strukturen, im Bau befindliche Kindertagesstatte) Nuztungskonflikte erwarten. Vor dem Hintergrund einer durch die Topografie (Hanglage nach Westen) bedingten erschwerten

fuB- und radmob|len Erreichbarkeit aus dem nordwestlich gelegenen Wohngebiet, einer fehlenden direkten Anbindung des Standorts an das 6stlich gelegene Wohngebiet sowie eines nicht

durchga FuB ( des Meisterwegs (in Richtung Langenzenner Stral!e) diirften sich auch die positiven Effekte einer wohnortnahen Versorgungsmaoglichkeit in der Praxis als eher
uberschaubar erwe|sen Nicht zuletzt spricht auch die geplante Errichtung einer T: i

ichtung gegen eine ei lerische | dieser Flache.
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Mégl. Alternativ-Standort Flache 9 (westlich Hagelsbergweg), GréRe rd. 101.400 m?

Blick nach Westen (vom Hagelsbergweg)

Blick nach Suden (vom Hagelsbergweg)
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Maogl. Alternativ-Standort Fliche 9 (westlich Hagelsbergweg), GréRe rd. 101.400 m?

Lage

Derzeit landwirtschaftlich (Weideland) genutzte, nach Siiden sowie in Ost-West-Richtung geneigte Flache (Flur-Nr. 458, 460,
im Privateigentum) im norddstlichen Randbereich des Kemorts Dietenhofen westlich des Hagelsbergweg gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen Norden: landwirtschaftlich genutzte Flachen, im Nordwesten Gewerbe- und Industriegebiet; Osten: landwirtschaftlich genutzte

Flachen und Wohngebiet; Stiden: Wohnnutzungen, Landwirtschaft, vereinzelte Gewerbenutzungen.

bestehendes Baurecht Derzeit kein Baurecht. Im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Planungen

k.A.

STARKEN SCHWACHEN

GroRzligig bemessene GrundstiicksgroRe mit glinstigem
Flachenzuschnitt.
Nahpotenzial (Wohnbevélkerung) im dstlichen und stdlichen

Unter Einzelhandelsaspekten solitare Lage, demzufolge keine
Agglomerations- bzw. Synergieeffekte z.B. durch weiteren

Einzelhandel Einzelhandel nahversorgungsorientierten Einzelhandel zu erwarten.
Standortumfeld vorhanden. . = ) . R )
. " — . Eingeschrénkte Einsehbarkeit aus siidlicher Richtung aufgrund
Sehr gute Einsehbarkeit aus nérdlicher Richtung von der vorgelagerter Wohnbebauung festzustellen
Zufahrtsstrale Hagelsbergweg gegeben. rgelag 9 ’
Stédtebau - Stédtebau
Gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem Kemort Dietenhofen tiber die
noaTe\AQI;eltteg\;/er::l L:nge?Gzenge:ﬁ:alﬁz der:.H:gelsZergweg und die Sidlicher Abschnitt des Hagelsbergswegs im Bereich des
Verkehr st-West-Verbindung ‘Grofe Hohe' (ErschlieRung des Verkehr Wohngebietes als Zone 30 ausgewiesen.

Gewerbegebietes und Anbindung an Neustédter StraRe) gegeben.

Gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus dem stidlich angrenzenden Keine OPNV-Anbindung gegeben.

Wohngebiet gegeben.
CHANCEN RISIKEN
GroRteil der Flache (Flurnummer 460) nachweislich nicht verfligbar.
Einzelhandel Schaffung eines nahpotenzialorientierten Einzelhandelsangebots. Einzelhandel Furden sidiichen Teilbereich (Flumummer 458) erscheint

Flachenverfiuigbarkeit auf Grund der aktuellen Weidelandnutzung fiir
den benachbarten landwirtschaftlichen Betrieb mehr als fraglich.

Stadtebau

Beeintrachtigung des Ortseingangsbildes durch grofRflachigen
Stiadtebau Einzelhandel.

Verkehr

Entwicklung dieses einzelhandlerisch solitar gelegenen Standorts
erzeugt zusatzliche Verkehrsstrome und fiihrt diese direkt durch ein
Wohngebiet, demzufolge sind Nutzungskonflikte (Larmemissionen
durch Liefer- und Kundenverkehr) zu erwarten.

Der seit Anfang Mérz 2019 eingerichtete kostenlose Biirgerbus des
Marktes Dietenhofen erlaubt auch in ihrer Mobilitat eingeschrénkten Verkehr
Biirgem eine direkte Erreichbarkeit des Areals.

FAZIT

Die im nordostlichen Randbereich des Kernorts Dietenhofen geleg tadtebaulich noch integrierte mogliche Alternativ-Flache "Ostlich des
Hagelsbergweg" verfiigt ‘auf den ersten Blick' iiber durchaus geeignete standortseitige bzw. topografische Rahmenbedingungen fiir die Etablierung
eines Lebensmittel-Vollsortimenters nebst Getrankemarkt. Fiir den Standort spricht neben seiner guten Pkw Erreichbarkeit auch ein anteilig
fuBlaufiges Ei gebiet (Wohngebiete im Osten und Siiden), das von dort aus adressiert werden konnte. Einschrinkend ist jedoch darauf zu
verweisen, dass der siidliche Abschnitt des Hagelsbergwegs durch ein Wohngebiet verlauft und demzufolge Nutzungskonflikte mit der dortigen
Wohnbevdélkerung aufgrund der im Falle der Realisierung des Supermarktes zu erwartenden Larmemissionen (Liefer- und Kundenverkehr) zu erwarten
sind. Auch wiirde im Zuge einer einzelhdndlerischen Entwicklung dieser Flache das nordéstliche Ortseingangsbild beeintrachtigt und die
Bebauungsgrenze nach Norden verschoben werden. Auch vor diesem Hintergrund widersprache eine maogliche einzelh@ndlerische N di

Areals den A gen im Flach itz pl Nicht zuletzt ist eine Flachenverfiigbarkeit aufgrund der im siidlichen Bereich als Weideland genutzten
Flache (Flurnummer 458, Bestandteil des direkt angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebs) fraglich bzw. hinsichtlich des noérdlich angrenzenden
Flurstiicks 460 aufgrund der nachweislich nicht vorhand Verkaufsabsicht des Eigentii s nicht gegeb:
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Maogl. Alternativ-Standort Flache 10 (6stlich Hagelsbergweg), GréBe rd. 57.700 m?

[V ]

Blick nach Suden (vom Hagelsbergweg)
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Blick nach Norden (vom Hagelsbergweg)
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Maogl. Alternativ-Standort Flache 10 (6stlich Hagelsbergweg), GroBe rd. 57.700 m?

Lage

Derzeit landwirtschaftlich genutzte, nach Stiden bzw. in West-Ost-Richtung geneigte Flache (Flur-Nr. 462, 463, 464, im
Privateigentum) im nordéstlichen Randbereich des Kemorts Dietenhofen am Hagelsbergweg gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen Landwirtschaftlich genutzte Flachen im Norden, Osten und Westen (im weiteren westlichen Verlauf Gewerbe- und

Industriegebiet); Stiden: Wohngebiet mit vereinzelten Gewerbenutzungen.

bestehendes Baurecht Derzeit kein Baurecht. Flache im Flachennutzungsplan als Wohngebiet ausgewiesen.

Planungen

k.A.

STARKEN SCHWACHEN

GroRziigig bemessene Grundstiicksgrofte mit glinstigem
Flachenzuschnitt.

Nahpotenzial (Wohnbevélkerung) im siidlichen Standortumfeld Unter Einzelhandelsaspekten solitdre Lage, demzufolge keine

Agglomerations- bzw. Synergieeffekte z.B. durch weiteren

. vorhanden. . - .
Einzelhandel Sehr gute Einsehbarkeit aus nérdlicher Richtung von der Einzelhandel n.ahversorgungsorlenherlen I?mzelha}.ndlel zu elwvarten.
Eingeschréankte Einsehbarkeit aus stdlicher Richtung aufgrund
ZufahrtsstraRe Hagelsbergweg gegeben. lagerter Wohnbebauung festzustellen
Flachenverfiigbarkeit des Flurstiicks (Nr. 462) fiir eine vorgelagerter Wohnbebauung festzustellen.
einzelhandlerische Nutzung grundsatzlich gegeben.
Mégliche Einzelhandelsnutzung steht im Gegensatz zum FNP.
" " Hangneigung nach zwei Seiten erfordert im Falle einer Bebauung
Stidtebau i Stidtebau deutlichen Eingriff in den natiifichen Geldndeverlauf bzw. das
Landschaftsbild.
Gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem Kemort Dietenhofen lber die
nahegelegene Langenzenner StraRBe, den Hagelsbergweg und die Sudlicher Abschnitt des Hagelsbergswegs im Bereich des
Verkehr Ost-West-Verbindung 'GroRe Hohe' (Erschlieung des Verkehr Wohngebietes als Zone 30 ausgewiesen.
erke Gewerbegebietes und Anbindung an Neustadter Stralle) gegeben. erke Keine OPNV-Anbindung gegeben.
FuBlaufige Erreichbarkeit aus dem siidlich angrenzenden Wohngebiet
realisierbar.
CHANCEN RISIKEN
Flachenverfiigbarkeit des direkt an die Wohnsiedlung angrenzenden
Flurstiicks (Nr. 464) erscheint aufgrund fehlender Riickmeldung des
Einzelhandel Schaffung eines nahpotenzialorientierten Einzelhandelsangebots. Einzelhandel Eigentumers ?Uf die von der Gemglnde abgefragte
Verkaufsbereitschaft mehr als fraglich.
Flurstiick (Nr. 463) steht fiir eine einzelh&ndlerische Nutzung
nachweislich nicht zur Verfiigung.
Beeintrachtigung des Ortseingangsbildes durch groRfléachigen
Stadtebau - Stadtebau Einzelhandel und Verschiebung der heutigen Bebauungsgrenze.
Der seit Anfang Marz 2019 eingerichtete kostenlose Biirgerbus des Entwmklung“dle.ses e|nze|hand|?nsch sollt?r gelggengn Standons.
. L [ " erzeugt zusatzliche Verkehrsstrome und fiihrt diese direkt durch ein
Verkehr Marktes Dietenhofen erlaubt auch in ihrer Mobilitat eingeschrankten Verkehr X N iy . ..
. . . . . Wohngebiet, demzufolge sind Nutzungskonflikte (Ld&rmemissionen
Blrgem eine direkte Ermreichbarkeit des Areals. .
durch Liefer- und Kundenverkehr) zu erwarten.
Die am nordéstlichen Ortsrand des Kernorts Dietenhofen gelegene ‘auf den ersten Blick' stédtebaulich noch integrierte mégliche Alternativ-Flache
"Ostlich des Hagelsbergwegs" verfiigt bei einer ersten iiberschldgigen Betrachtung iiber durchaus geeignete standortseitige bzw. topografische
Rahmenbedingungen fiir die Etablierung eines Lebensmittel-Vollsorti t nebst Getrank kt. Fiir den Standort sprechen die groRziigige
GrundstiicksgroRe, ein anteilig fuBldufiges Einzugsgebiet (Wohngebiet im Siiden) sowie die gute Pkw- Erreichbarkeit innerhalb des Kernorts
Di hofen. Einschra d ist jedoch darauf zu verweisen, dass der siidliche Abschnitt des Hagelsbergwegs durch ein Wohngebiet verlduft und
demzufolge Nutzungskonflikte mit der dortigen Wohnbevolkerung aufgrund der im Falle der Realisierung des Supermarktes zu erwartenden
FAZIT Larmemissionen (Liefer- und Kundenverkehr) zu erwarten sind. Auch wiirde im Zuge einer einzelhdndlerischen Entwicklung dieser Flache das

nordostliche Ortseingangsbild beeintrachtigt und die Bebauungsgrenze nach Norden verschoben werden. Dies steht auch im Widerspruch zu den

A im Flach lan. Aufgrund der Hangneigung der Flache nach zwei Seiten wéaren zudem erhebliche Eingriffe in den natiirlichen

Gelandeverlauf erforderlich, wodurch das Landschaftsbild nachhaltig beeintréachtigt werden wiirde. Als groBes Hindernis ist jedoch die fragliche bzw.
hweislich nicht vor Verkauf: itschaft der Eigentiimer der Flurstiicke 464 und 463 zu werten. In der Folge wéare somit nur im nordlichen

Abschnitt der Flache (Flurstiick 462) eine B grundsatzlich maéglich. Aufgrund der Beb liicke in Ri des sidlich geleg

er int eine sta i Integration dieses Standortes im nordlichen Randbereich aus Gutachtersicht dann jedoch eher fraglich.
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STANDORT
FKOMMUNE

Mogl. Alternativ-Standort Flache 11 (westlich der SachsenstraBe bzw. Haunoldshofener Weg), GroRe rd. 78.200 m?
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Maogl. Alternativ-Standort Fliche 11 (westlich der SachsenstraBe bzw. Haunoldshofener Weg), GréRe 78.200 m?

Lage

Derzeit als Griinland bzw. landwirtschaftlich (z.T. mit Streuobstgehdlzen) genutzte in nordlicher und dstlicher Richtung z.T. deutlich
abfallende Flache (Flur-Nr. 775, 779, 780, 781, 786, 787, 788, 789, 790, 831, 830/5,) im Sliden des Kernorts Dietenhofen zwischen
einem Griinzug im Norden, der Wohnstrale Sachsenstralle im Osten, einem im Siiden sowie der Warzfeldener Strae bzw. einem
Feldweg im Westen gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen Norden: Griinzug, im weiteren Verlauf Wohnbebauung in Richtung Talgrund; Osten: Wohngebiet und Waldstreifen sowie

landwirtschaftlich genutzte Flachen im Siidosten; Stiden: landwirtschaftlich genutzte Flachen und Griinzug; Westen:
landwirtschaftlich genutzte Flachen und kleinere Waldflachen.

bestehendes Baurecht Derzeit kein Baurecht. Flachen abgesehen von Flur-Nr. 788 im Flachennutzungsplan als Wohngebiet vorgesehen.

Planungen

k.A.

STARKEN SCHWACHEN

Einzelhandel

Areal.

Einzelhandlerisch isolierte und introvertierte Lage, keine

Einsehbarkeit/Fernwirkung von Hauptverkehrsachsen gegeben.

Starker Héhenversatz in nérdlicher Richtung (Talgrund) erschwert
Einzelhandel fuBlaufige Erreichbarkeit fiir dortige Bewohner und schrankt (fuBlaufigen)

Nahpotenzialsockel ein.

Unglnstiger Flachenzuschnitt u.a. bedingt durch Abstandsflachen im

Zusammenhang mit der im stidlichen Bereich verlaufenden Freileitung.

Fir einen Supermarkt nebst Getrankemarkt ausreichend dimensioniertes

Gewisser Nahpotenzialsockel innerhalb eines fuBlaufigen
Einzugsbereichs vorhanden (insb. Wohngebiet im dstlichen
Standortumfeld).

Stidtebau

Starke Hangneigung der Flache nach Norden in Richtung Talgrund
erfordert erhebliche bauliche Eingriffe in Landschaftsbild.

Bebauung beeintrachtigt vorhandene Biotop-Strukturen und widerspricht
Festsetzungen im FNP.

- Stédtebau

Verkehr

Direkte ZufahrtsstraBe Sachsenstrale mit geringem Straenquerschnitt.
FuRlaufige Erreichbarkeit aus den nérdlich gelegenen Wohngebieten im
Talgrund gerade auch fiir in ihrer Mobilitat eingeschréankte

Anfahrbarkeit der Flache lber Warzfeldener Stralke méglich. Verkehr Bevélkerungsschichten aufgrund eines steilen Aufstiegs (z.T. mit Treppe)

mit Barrieren deutlich eingeschrankt.

Derzeit keine direkte radmobile Erreichbarkeit aus den nérdlich
gelegenen Wohngebieten im Talgrund gegeben.

Keine OPNV-Anbindung in fuRldufiger Distanz.

CHANCEN RISIKEN

Einzelhandel

Einzelhandlerisch isolierte Lage und umstandliche verkehrliche

i Einzelhandel Erreichbarkeit erschweren wirtschaftlich tragfahigen Betrieb.

Stadtebau

Nutzungskonflikte durch Larmbel&stigung (insb. Liefer- und
Kundenverkehr) im Zusammenhang mit dem direkt 6stlich benachbarten
Wohngebiet zu erwarten.

- Stadtebau Einzelhandelsgrofprojekt widerspricht der seitens der Gemeinde
angestrebten stadtebaulichen Entwicklung dieses Areals (potenzielle
Erweiterungsflache fiir dstlich angrenzendes Wohngebiet).

Verkehr

Der seit Anfang Marz 2019 eingerichtete kostenlose Biirgerbus des
Marktes Dietenhofen erlaubt auch in ihrer Mobilitat eingeschréankten Verkehr -
Biirgern eine direkte Erreichbarkeit des Areals.

FAZIT

Der sta ich-integrierte mogliche t westlich der Sachsenstrafe bzw. des Haunoldshofener Wegs bietet in der Gesamtschau der

Unter befunde keine geei dortseitigen bzw. topografischen Rah bedi fur die Errichtung eines Supermarktes nebst
Getrankemarkt. Neben der einzelhdndlerisch introvertierten und verkehrlich eher umstandlich erreichbaren Lage des Areals spricht aus Gutachtersicht
v.a. die Hanglage des Areals nach Osten und insbesondere nach Norden in Richtung des Talgrundes gegen eine Bebauung, welche nur mit erheblichen
Eingriffen in das Landschaftsbild und in die vorhandenen Biotop-Strukturen iiberhaupt zu realisieren wire und im Ubrigen der seitens der Gemeinde
Dietenhofen fiir dieses Areal angestrebten stadtebaulichen Entwicklung (P ialfliche fiir Wohngebietserweiterung) widersprache. Weiterhin ist
anzufithren, dass die fuBlaufige Errei keit aus den Woh ieten im nordlichen Standortumfeld bzw. im Talgrund aufgrund des starken
Hohenversatzes und eines d prechend steilen Aufstiegs (z.T. mit Treppen) gerade auch fiir in ihrer Mobilitat eingeschréankte Bevolkerungsgruppen
deutlich eingeschrankt ist und sich somit mégliche positive Effekte einer wohnortnahen Versorgung vor ich auf das ni leiche 6stlich
angrenzende Wohngebiet beziehen diirften. Dabei sind jedoch auch wiederum Nutzungskonflikte mit der dortigen Wohnbevalkerung aufgrund der
Larmemissionen durch den Betrieb eines Supermarktes (inkl. Liefer- und Kundenverkehr) zu erwarten.
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Mogl. Alternativ-Standort Flidche 12 (westlich der Moosmiihle), GroRe rd. 17.800 m?
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Mégl. Alternativ-Standort Flache 12 (westlich der Moosmiihle), GroRe rd. 17.800 m?

Lage

Derzeit als Griin- bzw. Weidelandland genutzte Fldche (Flur-Nr. 151) im Osten des Kemorts Dietenhofen zwischen der
Nirnberger StraBe im Norden, der MiihistraRe bzw. der Moosmiihle im Osten, dem Verlauf der Bibert im Stiden und einer
Kleingartensiedlung bzw. landwirtschaftlich genutzten Flachen im Westen gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen Norden: Verlauf der Bibert, jenseits der Niimberger StraRe aufgelockerte Wohn- und Gewerbenutzungen sowie im direkten

bzw. ndheren nordéstichen Standortumfeld Netto Marken Discount (inkl. Metzgerei), Gewerbepark Dietenhofen und
Wohnnutzungen situiert; Osten: MiihistraBe angrenzend, im weiteren Verlauf Regentiberlaufbecken der Gemeinde und
Griinland; Stiden: Griindland, aufgelockerte Wohnbebauung; Westen: Kleingartensiedlung, landwirtschaftlich genutzte
Flachen hzw Griinland

bestehendes Baurecht Derzeit kein Baurecht. Im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Planungen

k.A.

STARKEN SCHWACHEN

Fir einen Supermarkt und Getrankemarkt noch ausreichend
dimensioniertes Areal.
Bedeutende Agglomerations- und Synergieeffekte mit nérdlich

Einsehbarkeit vom Hauptverkehrstrager Niimberger StralRe aus
westlicher und stlicher Richtung durch vorgelagerte Bebauung und
Baumbewuchs derzeit eingeschrankt.

Einzelhandel benachbartem Netto Marken Discount (inkl. Metzgerei) zu erwarten. Einzelhandel A . - .
. . . . . Abstandsflachen zu der in west-stlicher Richtung das Areal
Gewisser Nahpotenzialsockel innerhalb eines fulaufigen . L . X
. . L durchziehenden Freileitung schranken Bebauung ein.
Einzugsbereichs vorhanden (Wohngebiete im nérdlichen bzw. Ungiinstiger Flachenzuschnitt
norddstlichen Standortumfeld). ’
Flache befindet sich im sensiblen Talraum bzw.
Uberschwemmungsgebiet der Bibert.
. " Einschrankung der Bebauung durch Freileitung, die das Areal in west-
Stadtebau Stadtebau ostlicher Richtung durchzieht. Bebauung wiirde in zentrale
Entsorgungseinrichtungen (insb. unterirdisch verlaufendes
Entwésserungssystem) eingreifen.
Gute Pkw-Erreichbarkeit innerhalb des Kernorts Dietenhofen liber die
dstliche H; tein- bzw. -ausfallachse Nimb StraBe (AN 24 -
os I.C e. auptein- bzw au"sa. acnse Nmberger [a e ( ) Derzeit keine gesicherte Uberquerungsmdglichkeit der Niimberger
sowie die nahegelegenen értlichen Hauptverkehrstrager .
x StraRe auf Standorthéhe gegeben.
Langenzenner StraBe (AN 26) bzw. Neustédter Strale (AN 11) X . . . .
Direkte ZufahrtsstraBe MihlistraRe mit geringem StraBenquerschnitt
Verkehr gegeben. Verkehr ) ’ AR
- . und entsprechend geringer Leistungsfahigkeit zur Aufnahme von
FuR- und Radweg entlang der Niimberger StraRe (ab Abzweig N
Miihlenweg nur Fuliweg) Liefer- und Kundenverkehr.
Bushaltestelle 'Albrecht-Diirer-StraRe' in fuRlaufig noch akzeptabler Derzeit kein FuRlweg entlang der Zufahrtsstrafte Mihlstrafie.
Distanz (ca. 500 m westlich) gelegen.
CHANCEN RISIKEN
Bedeutende Agglomerations- und Synergieeffekte mit nordéstlich
Einzelhandel benachbartem Netto-Markt (inkl. Metzgerei). Einzelhandel -
Mogliche Bebauung des Talraums beeintrachtigt dessen Funktion als
"Frischluftschneise".
" Beitrag zur Konzentration von Nutzungen im Zusammenhang mit dem " Erheblicher Eingriff in den Naturraum und das kommunale
Stadtebau norddstlich benachbarten Netto Marken Discount. Stadtebau Entwésserungssystem.
Mégliche Uberschwemmung des Areals bei Starkregenereignissen.
Verkehr Verkehr -
Die stadtebaulich-integrierte mogliche Alternativ-Flache westlich der Moosmiihle bietet aus htersichtin der G hau der
Untersuchungsbefunde keine geeigneten standortseitigen bzw. topografischen Rahmenbedingungen fiir die Embllerung des geplanten Lebensmittel-
Vollsortimenters nebst Getrankemarkt. Trotz der ‘auf den ersten’ Blick durchaus guten standortseitigen Rat (Nat ial, gute
verkehrliche Erreichbarkeit, Agglomeratlons und Synergieeffekte mit dem norddstlich benachbarten Netto-Markt) schranken dle Abstandsﬁachen
FAZIT entlang der die Flache in tlicher Richtung liber den Freileitung die faktisch bebaubare Flache deutlich ein. Das grofte 'Manko' stellt -

wie auch bereits im Zusammenhang mit der Bewertung der Flache 5 dargestellt - die Lage der Flache innerhalb des gemeindlich definierten
Uberschwemmungsgebiets der Bibert (Stand 09.06.2020) dar, welche klar gegen eine Bebauung dieses auch naturrdumlich sensiblen Talraums
(Stichwort "Frischluftschneise”) spricht. Nicht zuletzt wiirde mit einer Bebauung der in Rede stehenden Flache auch ein erheblicher Eingriff in das

Entsor unterirdisch verlaufende Ab kanale) einhergehen.
gungssy ( g
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Mogl. Alternativ-Standort Flache 13 (zwischen Ginsterweg und Tennisplétzen), GroRe rd. 9.200 m?
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Mogl. Alternativ-Standort

Flache 13 (zwischen Ginsterweg und Tennisplitzen), GréRe 9.200 m?

Lage

Derzeit als Grlinland genutzte, in nordlicher und in West-Ost-Richtung abfallende Flache (Flur-Nr. 871, 872) im Stdosten des
Kernorts Dietenhofen zwischen einem Fuf- und Radweg im Norden, Baumbewuchs im Osten und Siiden (nebst landwirtschaftlich
genutzten Flachen) und Wohnbebauung im Westen gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen

Norden: Kleingartensiedlung, Ful- und Radweg auf der friiheren Bahntrasse, Griinlandnutzung und Moosmthle; Osten:

Baumreihe, im weiteren Verlauf Anlagen des Tennisclubs Dietenhofen und Hotel Moosmdhle situiert; Stiden: Waldstick.

bestehendes Baurecht

Derzeit kein Baurecht. Im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Planungen

k.A.

STARKEN

SCHWACHEN

Einzelhandel

Ausreichend dimensioniertes Areal fiir einen Vollsortimenter nebst
Getréankemarkt.

Gewisser Nahpotenzialsockel innerhalb eines fuRlaufigen
Einzugsbereichs vorhanden (Wohngebiete im westlichen
Standortumfeld).

Einzelhandel

Einzelhandlerisch isolierte und introvertierte Lage, keine Einsehbarkeit
bzw. Fernwirkung von értlichen Hauptverkehrsachsen gegeben.
Abstandsflachen zu der in nord-sudlicher Richtung das Areal
durchziehenden Freileitung schranken Bebauung ein.

Stadtebau

- Stadtebau

Ungiinstige Topografie, Flache fallt nach zwei Seiten (nach Norden und
Osten) ab.

Verkehr

Sehr gute fuBlaufige und radmobile Anbindung des Projektareals aus

westlich benachbartem Wohngebiet Gber FuR- und Radwege gegeben. Verkehr

Areal derzeit mit dem Pkw nicht direkt erreichbar. Derzeit einzige
Anfahrtsmdglichkeit in die Nahe der Flache Uber Ansbacher Strafte und
wenig leistungsfahige Wohngebietsstralen Ginsterweg und Rosenstralle
gegeben.

Anfahrt aus dem Nordosten des Kernortes derzeit nur tber Umweg
(Ansbacher Strafte) moglich.

CHANCEN

RISIKEN

Einzelhandel

Einzelhandel

Stadtebau

- Stadtebau

Aufgrund der ungiinstigen Topografie ware Bebauung nur mit
erheblichen Eingriffen in das Landschaftsbild mdglich.

GroRflachiger Supermarkt stort kleinteilige und durch Freiflachen bzw.
Waldstreifen gekennzeichnete Umfeldstrukturen.

Verkehr

- Verkehr

Ausbau der bestehenden kaum leistungsfahigen Zuwegung und
Schaffung einer direkten Zufahrt auf das Projektareal greift in
Wohnumfeld der dortigen Bevélkerung ein und I&sst Nutzungskonflikte
(Stichwort Larmemissionen) erwarten.

FAZIT

Die stadtebaulich-integrierte mogliche Alternativ-Flache zwischen dem Ginsterweg und den Anlagen des Tennisclubs Dietenhofen bietet aus
Gutachtersicht keine geeigneten standortseitigen Voraussetzungen fiir die Etablierung eines Vollsortimenters nebst Getrankemarkt. Hierfiir spricht neben
der ungiinstigen Topografie der Flache selbst (Hangneigung nach zwei Seiten), der eingeschrankten Flachennutzbarkeit (Abstandsflaichen wegen
Freileitung) und der einzelhdndlerisch isolierten Lage v.a. die derzeit fehlende verkehrliche ErschlieBung, die nur mit erheblichen Eingriffen, auch in das
Umfeld der westlich benachbarten Wohnbevélkerung zu realisieren wére. Insofern sind im Falle einer Bebauung dieser ohnehin aus topografischen und
einzelhdndlerischen Gesichtspunkten ungeeigneten Flache erhebliche Nutzungskonflikte zu erwarten.
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Mogl. Alternativ-Standort Fliche 14 (westlich des Wohngebietes Bussardweg), GréBe 43.400 m?
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Mogl. Alternativ-Standort

Flache 14 (westlich des Wohngebietes Bussardweg), GroRe rd. 43.400 m?

Lage

Derzeit landwirtschaftlich genutzte, nach Norden leicht geneigte Flache (Flur-Nr. 694, im Privateigentum) am westlichen
Ortsrand des Kemorts Dietenhofen zwischen der Riidemer Strale im Norden, einer parallel zum Bussardweg verlaufenden
Stralle sowie weiteren landwirtschaftlich genutzten Flachen im Stiiden und Westen gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen

Im naheren und weiteren nérdlichen, sudlichen und westlichen Standortumfeld erstrecken sich landwirtschaftlich genutzte

Flachen. Ostlich benachbart schlieft sich ein Wohngebiet mit vereinzelten Dienstleistungsnutzungen (u.a. Rechtsanwalt,
Friseur) an, im weiteren nordéstlichen Standortumfeld erstrecken sich die Bauabschnitte 1 und 2 des geplanten

bestehendes Baurecht

Derzeit kein B-Plan. Lt. Flachennutzungsplan Einstufung als landwirtschaftliche Flache.

Planungen

k.A.

STARKEN

SCHWACHEN

Einzelhandel

GroRzligig bemessene GrundstiicksgroRe mit ginstigem
Flachenzuschnitt.

Bedeutendes Nahpotenzial (Wohnbevélkerung) im dstlichen
Standortumfeld. Zusatzlicher Potenzialzuwachs im Zuge der
Entwicklung des nordéstlich gelegenen zukiinftigen Wohngebietes
noérdlich der Riidemner StralRe zu erwarten.

Sehr gute Einsehbarkeit aus westlicher Richtung vom
Hauptverkehrstrager Riidemer Strale gegeben.

Einzelhandel

Aufgrund vorgelagerter Wohnbebauung und Baumbewuchs stark
eingeschrankte Einsehbarkeit vom Hauptverkehrstrager Riidemer
Strale aus Ostlicher Richtung gegeben.

Unter Einzelhandelsaspekten solitare Lage, demzufolge keine
Agglomerations- bzw. Synergieeffekte z.B. durch weiteren
nahversorgungsorientierten Einzelhandel zu erwarten.

Stadtebau - Stédtebau Leichte Hangneigung der Flache in nordlicher Richtung.
Keine OPNV-Haltestelle in fuRlaufiger Distanz gegeben.
Aktuell kei hilfe flr F a im Bereich R
Befriedigende Pkw-Erreichbarkeit innerhalb des Kerorts Dietenhofen tu_e enn? Querungs .' © 1ur u@gangerlm ereich der Riidemer
. " " N . sowie der slidlich abzweigenden direkten ZufahrtsstralBe auf
sowie aus den unweit westlich bzw. nordwestlich gelegenen Ortsteilen .
. Standorthéhe vorhanden.
Verkehr Riidern und Leonrod festzustellen. Verkehr S ) a . .
R " . . - Derzeit keine direkte fuRlaufige Anbindung aufgrund eines fehlenden
Gute fuBlaufige und radmobile Erreichbarkeit aus stlich -
b hbartem Woh biet b durchgéngigen FulRwegs entlang der ZufahrtsstraRe gegeben.
enachbartem iohngebiet gegeben. Zufahrtsstrale derzeit relativ schmal bemessen fiir die Aufnahme von
Liefer- und Kundenverkehr.
CHANCEN RISIKEN
Einzelhandel Schaffung eines nahpotenzialorientierten Einzelhandelsangebots. Einzelhandel -
Beeintrachtigung des Ortseingangsbildes durch groRflachigen
Einzelhandel und Verschiebung der heutigen Bebauungsgrenze.
e " Larmbelastigung durch Kunden- und Anlieferverkehr fiir Anwohner im
Stadteb - Stédteb:
adiebau ebau direkten Standortumfeld der siidlich von der Riiderner StralRe
abzweigenden ZufahrtsstraBe sowie entlang der Riderner Strae zu
erwarten.
Der seit Anfang Marz 2019 eingerichtete kostenlose Blirgerbus des . . . . . e
Verkehr Marktes Dietenhofen erlaubt auch in ihrer Mobilitat eingeschrankten Verkehr Entwwklung“dle_ses elnzelhandlﬁnsch solitér gelegenen Standorts
- . . N . erzeugt zusatzliche Verkehrsstrome.
Birgern eine direkte Erreichbarkeit des Areals.
Der mogliche Alternativ-Standort am westlichen Ortsrand des Kernorts Dietenhofen an der Riiderner StraBe zeichnet sich zunachst durch sein ‘lippig"
b Flachenpot | sowie seine gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem Kernort Dietenhofen sowie den westlich bzw. nordwestlich gelegenen
Ortsteilen Riidern und Leonrod aus, wobei im Falle einer einzelhdndlerischen Entwicklung auch Larmbelastigungen fiir Anwohner durch Kunden- und
Anlieferverkehre entlang der Riiderner StraRe zu erwarten waren. Auch lieRe sich von diesem Standort aus ein bedeutendes fuBlaufig anteiliges
Einzugsgebiet adressieren. Wenngleich die topografschen Gegebenheiten somlt nlcht grundsatzllch gegen eine Bebauung sprechen, wire aus
FAZIT Gutachtersicht die Etablierung eines Supermarktes an d| unter ei 13t h htspunkten isolierten Standort auch vor dem

Hintergrund der dadurch zusétzlich generierten Verkehrsstrome im Gemeindegebiet und davon ausgehender Larmbelastigungen fiir Anwohner entlang
der Riiderner StraBe durch Kunden- und Anlieferverkehre dennoch eher kritisch zu bewerten. Auch wiirde im Falle einer den Aussagen im
Flachenr lan entgegenstehenden Bebauung das Ortseingangsbild durch die Verschiebung der heutigen Beb gsgrenze nicht unerheblich

beemtrachtlgtwerden AbschlieBend ist darauf hir

, dass die Flache fir eine einzelhdndlerische Nutzung ohnehin nicht zur Verfiigung steht, da

eine Verkaufsbereitschaft des Eigentiimers nachweislich nur unter der MaRgabe einer perspektivischen Nutzung als Wohnbauflache bzw. -

toht

erwartungsland b
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2.3 Bewertungsraster

s Flact:'e; Flache 2 Fliche 3 Fléiche 4 Fliche 5 Dte nebenstehende
ikro-! iche ache ache ache 1 i
Fléchen: (mz(t::triteas't‘?:;) (‘I‘Rv;:erl:\:er Ed(ikn:t"et; £ (Privateigentum) (ehem. Fa. Linhardt) (Niirnberger StraRe) Ta bel Ie g I bt einen
Swate)  EoeKeStenord Uberblick zu den rele-
vanten Bewertungs-
Bewertung der Standort-Eignung fiir einen groBfléchigen Lebensmittel-Vollsortimenter
nebst Getrinkemarkt und Béckerei krlterlen fu r d |e u nte r-
becingt st (o) +lol- +lol- +ol- +lol- +ol- +lol- suchten Standorte.

Kriterien zur Priifung der grundsitzlichen Eignung: nicht geeignet (-)
1 .

Grundstiick

Aktuelles Planungsrecht - - - - - -

GroRe + + - + - o

Zuschnitt + + - + o -

perspektivische Entwicklungs-/Erweiterungsmaoglichkeiten o + - + - -

Topographie o + + + + +

voraussichtliche Flachenverfligbarkeit + - + - . +

! keit

Entfernung zum (ibergeordneten Hauptverkehrsstraennetz (Autobahnzubringer, Bundes-/Staatsstralle) + o o + + +

Leistungsfahigkeit/ Dimensionierung der Zubringerstrae* + + o + + +

Erreichbarkeit OPNV, Fuganger und Radfahrer o + + + + +
2. Stadtebauliche Auswirkungen

Lage, Nutzungsvertraglichkeit und Verkehr

Larmbelastung fiir Umfeldnutzungen durch Anliefer-, Ziel- und Quellverkehr + - - + + +

Vertraglichkeit mit angrenzenden Nutzungen (Einfligung nach Art, Ma3 und Nutzung) + o o + + -

llicher Siedlungszt hang (integrierte Lage) - + + + + +

Landschafts- und Ortsbild

ErschlieBungsvertréglichkeit Landschaftsbild o) o) o + + -

Einfligung in bestehendes Ortsbild o] o) + + + -

Beeintrachtigung des Ortseingangsbildes o o + + + -

Beitrag zur Konzentration von Nutzungen + - - o) o +

Einhaltung des Abstandes zu schiitzenswerten Gebieten und Objekten + + - + + -

Einfluss auf Versorgung der Bevélkerung

Nahpotenzial im naheren Umfeld - + + + + o

Einfiigung in bestehende und geplante Zentrenstruktur - - o - - -
IZusamm(?nfaisler::: B.ewertun'?e::: Stan:i ort-Eignu:ng dﬁir"einen.groﬁflichigen geeignet nicht geeignet nicht geeignet bedingt geei nicht geei nicht geeignet

* Beurteilung aufgrund derzeitig gegebener ErschlieRung.
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Flache 7 Flache 8
Flache 6 (Grundgraben nérdlich  (Grundgraben siidlich des Flache 9 Flache 10
Flachen: (neben Schule u. des FuB- und FuB- und (westlich (6stlich
Kindergarten) Radwegs/Verlangerung Radwegs/Verlangerung  Hagelsbergweg) Hagelsbergweg)
PestalozzistraBe) PestalozzistraBe)
Bewertung der Standort-Eignung fiir einen grofflachi Leb ittel-Voll.
nebst Getrankemarkt und Backerei
geeignet (+)
bedingt geeignet (o) +/o/- +/o/- +/o/- +/o/- +/o/-
Kriterien zur Priifung der grundsatzlichen Eignung: nicht geeignet (-)
1. ukturelle Gegebenheit
Grundstiick
Aktuelles Planungsrecht - - - - -
GroRe o + o + +
Zuschnitt o + - + +
perspektivische Entwicklungs-/Erweiterungsmdglichkeiten - + - + +
Topographie - - - o o)
voraussichtliche Flachenverfligbarkeit - - + o o
Verkehrsanbindung/ Erreichbarkeit
Entfernung zum Ubergeordneten Hauptverkehrsstrallennetz (Autobahnzubringer, Bundes-/Staatsstrale) o o) o) o 0o
Leistungsfahigkeit/ Dimensionierung der Zubringerstrae* - (o] [¢] o o
Erreichbarkeit OPNV, FuRgénger und Radfahrer + o o + +
2. Stadtebauliche Auswirkungen
Lage, Nutzungsvertrédglichkeit und Verkehr
Larmbelastung fir Umfeldnutzungen durch Anliefer-, Ziel- und Quellverkehr - [} [} - -
Vertraglichkeit mit angrenzenden Nutzungen (Einfligung nach Art, MaR und Nutzung) - - - o o
Stadtebaulicher Siedlungszusammenhang (integrierte Lage) + + + + +
Landschafts- und Ortsbild
ErschlieBungsvertraglichkeit Landschaftsbild - - - o o
Einfligung in bestehendes Ortsbild - - -
Beeintrachtigung des Ortseingangsbildes + + +
Beitrag zur Konzentration von Nutzungen - - - - -
Einhaltung des Abstandes zu schiitzenswerten Gebieten und Objekten - - - + o)
Einfluss auf Versorgung der Bevolkerung
Nahpotenzial im ndheren Umfeld + o o + +
Einfligung in bestehende und geplante Zentrenstruktur - - - - -
Zusammenfassende Bewertung der Standort-Eignung fiir einen groBflachigen nicht geelgnet nicht geelgnet nicht geelgnet bedingt geeignet bedingt geeignet

Lebensmittel-Vollsortimenter nebst Getrankemarkt und Backerei

* Beurteilung aufgrund derzeitig gegebener Erschliefung.
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fv'f;'lﬁ:ﬂ Fliche 12 Fldche 13 Flache 14
Flachen: Sachsenstrale bzw. (westlich der . (zwischen (westllch. des
Haunolds-hofener Moosmiihle) G|1|_1stefweg und Wohngebietes
Weg) ennisplatz) Bussardweg)
Bewertung der Standort-Eignung fiir einen grofflachigen Lebensmittel-Vollsortimenter
nebst Getrankemarkt und Backerei
geeignet (+)
bedingt geeignet (o) +lo/- +/o/- +lo/- +lo/-
Kriterien zur Priifung der grundsétzlichen Eignung: nicht geeignet (-)
1.N ukturelle benhei
Grundstiick
Aktuelles Planungsrecht - - - -
GroRe + + +
Zuschnitt - - +
perspektivische Entwicklungs-/Erweiterungsméglichkeiten o + - +
Topographie - + - +
voraussichtliche Flachenverfligbarkeit + - - -
Verkehr i g/ Errei keit
Entfernung zum (ibergeordneten Hauptverkehrsstraennetz (Autobahnzubringer, Bundes-/Staatsstralle) o + - o
Leistungsfahigkeit/ Dimensionierung der Zubringerstrale™ o (o] -
Erreichbarkeit OPNV, FuRgénger und Radfahrer o + + +
2. Stadtebauliche Auswir
Lage, Nutzungsvertraglichkeit und Verkehr
Larmbelastung fir Umfeldnutzungen durch Anliefer-, Ziel- und Quellverkehr - o - -
Vertréglichkeit mit angrenzenden Nutzungen (Einfligung nach Art, MaR und Nutzung) - - - o
Stadtebaulicher Siedlungszusammenhang (integrierte Lage) + + +
Landschafts- und Ortsbild
ErschlieBungsvertraglichkeit Landschaftsbild - - -
Einfligung in bestehendes Ortsbild - - -
Beeintrachtigung des Ortseingangsbildes + + +
Beitrag zur Konzentration von Nutzungen - o - -
Einhaltung des Abstandes zu schiitzenswerten Gebieten und Objekten - - - +
Einfluss auf Versorgung der Bevélkerung
Nahpotenzial im naheren Umfeld o o o +
Einfligung in bestehende und geplante Zentrenstruktur - - - -
Zusammenfassende Bewertung der Standort-Eignung fiir einen groRBflachigen nichTaesianet nicht geelgnet nicht geelgnet bedingt geeignet

Leb ittel-Voll i nebst Getra kt und Béckerei

* Beurteilung aufgrund derzeitig gegebener ErschlieRung.
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3 Fazit

In der Zusammenschau der Untersuchungsbefunde lasst sich abschlielend feststellen, dass der innerhalb einer stadtebaulichen Randlage gelegene
Mikro-Standort im Norden von Dietenhofen (Gewerbegebiet westlich der Neustadter StralRe auf Hohe des Kreisverkehrs Neustadter-/Industriestrale) tber
standortseitig noch glinstige Rahmenbedingungen fir die Etablierung des geplanten Edeka-Supermarktes nebst Getrankemarkt und Backerei verfugt.
Hierbei ist zunachst das ausreichend groR bemessene und giinstig zugeschnittene Projektgrundstiick anzufiihren, welches eine wirtschaftlich nach-
haltig tragfahige Gré3enordnung der angedachten Nutzungsbausteine erlaubt. Darliber hinaus kdnnen die geplanten Nahversorgungsbetriebe die bereits im
Ostlichen Standortumfeld vorhandenen Anbieter Norma und Markgrafen Getrankemarkt qualifiziert erganzen und damit einen wichtigen Beitrag zur
Konzentration von Nutzungen leisten, was nicht zuletzt auch Verkehrsstrome innerhalb des Gemeindegebiets ,bundelt’. Negativ ist hingegen zu werten,
dass aufgrund der Entfernung zum weiter sidlich gelegenen Wohngebiet (mehr als 800 m) von einem anteilig fuBlaufigen Einzugsgebiet nicht ausge-
gangen werden kann. Dank des Anfang Marz 2019 vom Markt Dietenhofen eingefiihrten Blrgerbusses wird jedoch gerade fir in ihrer Mobilitat einge-
schrankte Bevolkerungsgruppen eine Erreichbarkeit des Standortbereichs gewahrleistet und somit das ,Manko* des fehlenden anteilig fullaufigen Einzugs-
bereichs zumindest ,abgemildert’.

Demgegenuber stellt der stadtebaulich-integrierte Bestandsstandort des Edeka-Supermarktes an der Riiderner Strae aufgrund der selbst fir einen
modernen Vollsortimenter zu geringen GrundstiicksgroBe keine geeignete Alternative dar. Nachdem Flachenerweiterungen aufgrund der schwierigen
topografischen Gegebenheiten innerhalb des Talraums des Hdllgrabens (Hanglage nach Siden, Biotop-Strukturen im Westen) nur mit erheblichen Eingriffen
in das Landschaftsbild bzw. den Naturraum zu realisieren sein dirften, bliebe aus Gutachtersicht nur das ,Ausweichen in die Hohe’, sprich der Bau einer
kostspieligen mehrgeschossigen und damit einzelhandlerisch-funktional keineswegs unproblematischen Immobilie mit entsprechenden Risiken (Stichwort
Refinanzierung) auch hinsichtlich der Kundenakzeptanz. Ein Neubau am Bestandsstandort hatte zudem eine Versorgungslicke fiir die 6rtliche Bevolkerung
wahrend der Bauphase zur Folge. Nicht zuletzt wirde eine derartige massive und das stadtebauliche Umfeld stérende Bebauung auch die Funktion des
Talraums (Hollgraben) als ,Frischluftschneise‘ negativ beeinflussen.

Bedingt geeignete standortseitige Rahmenbedingungen sind hinsichtlich der stadtebaulich-integrierten Flache an der Neustadter StraBe festzustellen.
Wenngleich diese aufgrund ihrer sowohl verkehrs- als auch nahpotenzialortientierten Lage sowie ihrer Dimensionierung geeignet ware, ist die Flachenver-
fugbarkeit fur die geplanten Nahversorgungsnutzungen aufgrund der fehlenden Verkaufsabsicht des Eigentiimers, welche dem Markt Dietenhofen schriftlich
mitgeteilt wurde, auszuschlieBen. Auch fur die direkt westlich benachbarte Flache (ehem. Linhardt) sind rein standortseitig bedingt geeignete Rahmen-
bedingungen gegeben. Einschrankend ist jedoch darauf hinzuweisen, dass nach detaillierter Prifung der Standortgiite durch den Architekten des Vorha-
bentrégers eine Realisierung des Vorhabens in der geplanten absatzwirtschaftlich tragfahigen GréRenordnung aufgrund fehlender Abstandsflachen
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auszuschlieBen ist. Nicht zuletzt steht die Flache nach dem erfolgten Verkauf am 26.02.2021 und der vom neuen Eigentimer beabsichtigten Umnutzung in
einen Dienstleister- und Handwerker-Hof ohnehin nicht mehr zur Verfligung.

Fir die stadtebaulich-integrierte moégliche Entwicklungsflaiche am westlichen Ortsrand des Kernortes Dietenhofen (westliche Riuderner Strae)
sprechen zwar das ,lUppige’ Flachenpotenzial, die gute verkehrliche Erreichbarkeit sowie ihre nahpotenzialorientierte Lage ,auf den ersten Blick' fur eine
Belegung. Dem steht jedoch die gemeindliche Planung eines Wohngebietes (WA) entgegen, fur das zwischenzeitlich ein bestandskraftiger Bebauungsplan
(Nr. 40 ,Nordlich der Ruderner Strale Bauabschnitt 2“) vorliegt. Auch vor dem Hintergrund des bereits Uberplanten dstlich angrenzenden Wohngebietes
(Bauabschnitt 1) sowie der wichtigen Bedeutung als Wohnentwicklungsflache fir den Markt Dietenhofen, die sich auch in der Nachfrage entsprechend
widerspiegelt, sollte daher von einer einzelhandlerischen Entwicklung, die letztlich auch Larmemissionen fir die im Umfeld der Riderner StralRe lebende
Wohnbevdlkerung zur Folge hatte, abgesehen werden.

Die unweit westlich gelegene mogliche Entwicklungsflache westlich des Bussardwegs bietet aufgrund ihrer guten verkehrlichen Erreichbarkeit, der nahpo-
tenzialorientierten Lage sowie eines nur leicht geneigten Flachenprofils in Verbindung mit einer ,lppigen‘ FlachengréfRe grundsatzlich durchaus geeignete
standortseitige Rahmenbedingungen fir die Aufnahme eines Supermarktes nebst Getrankemarkt und Backerei. Einschrankend ist jedoch auf die einzelhand-
lerische Solitéarlage zu verweisen, die zusatzliche Verkehrsstrome generiert und Larmbelastigungen fur Anwohner entlang der Riderner Stral’e zur Folge
haben durfte. Auch wirde durch eine einzelhandlerische Nutzung die derzeitige Bebauungsgrenze weiter nach Westen verschoben und das Ortseingangsbild
beeintrachtigt werden. Dies widersprache nicht zuletzt auch dem Flachennutzungsplan, der ganz bewusst keine Siedlungsentwicklung fur diesen Standort
vorsieht. Im Ubrigen steht die Flache aufgrund der ausschlieRlich fiir eine perspektivische Nutzung als Wohnbauflache bzw. -erwartungsland bestehenden
Verkaufsabsicht des Eigentimers ohnehin nicht zur Verfiigung.

JAuf den ersten Blick‘ gunstige standortseitige Rahmenbedingungen lassen sich im Hinblick auf die Flachen westlich und 6stlich des Hagelsbergwegs
erkennen, die sich insbesondere durch ihre Flachenpotenziale in Verbindung mit einem fuRlaufig anteiligen Einzugsgebiet auszeichnen. Eingeschrankt wird
die Standortgtite jedoch durch die Hangneigung der Flachen (insb. 6stlich des Hagelsbergwegs) sowie die verkehrlichen Folgeeffekte eines groflachigen
Nahversorgers und die damit verbundenen Larmbelastigungen fir die Anwohner im Umfeld des Hagelsbergwegs. Auch wirde eine Bebauung das Ortsein-
gangsbild beeintrachtigen und den Aussagen im Flachennutzungsplan widersprechen. Darlber hinaus ist zu bertcksichtigen, dass fir die Flache westlich
des Hagelsbergwegs eine Verfligbarkeit aufgrund der nachweislich nicht vorhandenen Verkaufsabsicht des Privateigentimers (Flurstiick 460) bzw. aufgrund
der heutigen Nutzung als Weideland (Flurstiick 458) mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlief3en ist. Mit Blick auf die Flache 6stlich des Hagelsbergwegs
hat die Abfrage der Verkaufsbereitschaft ergeben, dass von den drei Parzellen lediglich die ndrdliche (Flurstiick 462) fur eine einzelhandlerische Nutzung in
Frage kommt. Wahrend fur die sudlich angrenzende Flache die Verkaufsbereitschaft unter dem Vorbehalt einer Wohngebietsausweisung steht, durfte in
Anbetracht der fehlenden Ruckmeldung des Eigentimers des direkt an die Wohnbebauung angrenzenden Flurstlicks 464 eine Flachenverfugbarkeit mit
hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlief3en sein. Somit kommt flr eine mogliche Bebauung nur das im nérdlichen Randbereich befindliche Flurstiick in Frage,
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wobei aufgrund der Bebauungsliicke in Richtung des stidlich gelegenen Wohngebietes hinter die stadtebauliche Integration dieser Flache dann ein deutliches
,Fragezeichen’ zu setzen ist.

In der Summe ungeeignete Standortvoraussetzungen fur die Etablierung eines grof3flachigen Supermarktes nebst Getrankemarkt und Backerei bestehen
auch fur die ebenfalls untersuchte moégliche Alternativ-Flache an der Niirnberger StraBe. Wenngleich die direkte Nahe zum bestehenden Netto-Markt sowie
ein gewisser Nahpotenzialsockel im nérdlichen Umfeld durchaus positiv zu werten sind, wiirde eine Bebauung des sensiblen Talgrunds der Bibert erhebliche
Eingriffe in den Naturraum bedeuten und die Funktion des Talraumes als ,Frischluftschneise’ beeintrachtigen. Nicht zuletzt ist aufgrund der Lage des Areals
innerhalb des gemeindlich festgestellten Uberschwemmungsgebietes und der im Flachennutzungsplan vorgesehenen Einstufung des Talraums als geschiitz-
ter Landschaftsbestandteil grundséatzlich von einer Bebauung abzusehen.

Auch hinsichtlich der unweit westlich gelegenen méglichen Alternativ-Flache westlich der Moosmiihle sprechen im Wesentlichen topografische Grinde
(Lage innerhalb des Uberschwemmungsbereichs der Bibert, Beeintrachtigung der Funktion des Talraumes als ,Frischluftschneise‘) aus Gutachtersicht gegen
eine einzelhandlerische Bebauung.

Fir die stadtebaulich-integrierte mogliche Alternativ-Flache zwischen Ginsterweg und Tennisplatzen lassen sich aufgrund der starken Hangneigung der
Flache, der baulichen Einschrankungen durch die einzuhaltenden Abstandsflachen im Zusammenhang mit der das Areal durchziehenden Freileitung, einer
fehlenden direkten verkehrlichen Anbindung, einer einzelhandlerisch extrem introvertierten Lage sowie zu erwartender Nutzungskonflikte mit der Wohnbe-
volkerung (Stichwort Larmbelastigung) in der Summe ebenfalls keine geeigneten standortseitigen bzw. topografischen Rahmenbedingungen fir die Errich-
tung eines gro¥flachigen Supermarktes nebst Getrankemarkt und Backerei erkennen.

Auch fur die méglichen Alternativ-Flachen neben Schule und Kindergarten sowie nérdlich und siidlich des Grundgrabens lassen sich in der Gesamt-
betrachtung keine geeigneten standortseitigen bzw. topografischen Rahmenbedingungen fiir die Aufnahme eines grof3flachigen Supermarktes nebst
Getrankemarkt und Backerei konstatieren. Hinsichtlich der erstgenannten Flache sprechen v.a. deren ungunstige Topografie (Neigung nach drei Seiten bzw.
,Kuppenlage’), eine fehlende leistungsfahige Zufahrt Gber die Wohngebietsstralle Pestalozzistralle sowie daraus resultierende Konflikte mit den umliegenden
Nutzungen (Larmbelastigung fir Anwohner, Kindergarten u. Schule) gegen eine Bebauung, die nicht zuletzt auch den Aussagen des Flachennutzungsplans
widerspricht (Vorrangflache fir Schule). Beziglich der an sich grof3ztigig bemessenen Flache nérdlich des Grundgrabens ist anzufiihren, dass v.a. aufgrund
der starken Hangneigung der Flache in west-6stlicher Richtung in Verbindung mit Biotop-Strukturen im westlichen Randbereich eine Bebauung mit erhebli-
chen Eingriffen in das Landschaftsbild verbunden ware. Darliber hinaus wiirden die positiven Effekte einer wohnortnahen Versorgungsmaoglichkeit aufgrund
des starken Anstiegs des Ful3- und Radwegs (Ostliche Verlangerung der Pestalozzistral3e) in Richtung des westlich benachbarten Wohngebietes sowie einer
fehlenden direkten fullaufigen Anbindung des 6stlich gelegenen Wohngebietes in der Praxis ohnehin eher Uberschaubar ausfallen. Die Flache siidlich des
Grundgrabens dirfte aufgrund ihrer vergleichsweise geringen Flachengrof3e in Verbindung mit einem unguinstigen Flachenzuschnitt fir eine Bebauung mit
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einem Supermarkt nebst Getrankemarkt und Backerei ebenfalls kaum in Frage kommen. Zudem ist auf dieser Flache die Errichtung einer Tagespflegeein-
richtung geplant.

Hinsichtlich der ebenfalls untersuchten mdéglichen Alternativ-Flache westlich der SachsenstraBe bzw. des Haunoldshofener Wegs sind ebenfalls keine
geeigneten Standortvoraussetzungen flir einen moglichen Supermarkt nebst Getrankemarkt und Backerei festzustellen. Neben der einzelhandlerisch intro-
vertierten und verkehrlich eher umstandlich erreichbaren Lage des Areals spricht aus Gutachtersicht v.a. die Hanglage der Flache nach Osten und insbe-
sondere nach Norden in Richtung des Talgrundes gegen eine Bebauung, welche nur mit erheblichen Eingriffen in das Landschaftsbild und in die vorhandenen
Biotop-Strukturen Uberhaupt zu realisieren wére und im Ubrigen der seitens der Gemeinde Dietenhofen fir dieses Areal angestrebten stadtebaulichen Ent-
wicklung (Potenzialflache fir Wohngebietserweiterung) widersprache. Weiterhin ist anzufihren, dass die fulaufige Erreichbarkeit aus den Wohngebieten im
noérdlichen Standortumfeld bzw. im Talgrund aufgrund des starken Héhenversatzes und eines dementsprechend steilen Aufstiegs (z.T. mit Treppen) gerade
auch fir in ihrer Mobilitat eingeschrankte Bevdlkerungsgruppen deutlich eingeschrankt ist und sich somit mogliche positive Effekte einer wohnortnahen
Versorgung vornehmlich auf das niveaugleiche dstlich angrenzende Wohngebiet beziehen durften.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass in der Marktgemeinde Dietenhofen ,auf den ersten Blick’ fiinf durchaus geeignete stadtebaulich-inte-
grierte Flachen fir die Aufnahme der geplanten Nahversorgungsbetriebe bestehen. Hinsichtlich der grundsatzlich durchaus geeigneten Flache 4 (ehem.
Fa. Linhardt) hat eine genauere Prifung seitens des Vorhabentragers jedoch ergeben, dass die geplante absatzwirtschaftlich tragfahige GréRenordnung der
geplanten Nahversorgungsbetriebe aufgrund fehlender Abstandsflachen dort nicht zu realisieren sein dirfte. Im Ubrigen steht die Flache nach dem am
26.02.2021 erfolgten Verkauf und der beabsichtigten Umnutzung in einen Dienstleister- und Handwerker-Hof ohnehin nicht mehr zur Verfigung. Mit Blick auf
die Flache 10 (6stlich des Hagelsbergwegs) ware nach Prifung der Verkaufsbereitschaft der drei in Privateigentum befindlichen Flurstiicke lediglich im
nordlichen Randbereich eine Bebauung mdglich, wobei dies eine Baullicke in sudlicher Richtung (Wohngebiet) zur Folge hatte. Damit ware jedoch aus
gutachterlicher Sicht hinter die stadtebauliche Integration eines solchen Standorts ein deutliches ,Fragezeichen’ zu setzen. Die verbleibenden drei Standorte
(Flachen 3, 9 und 14) durften aufgrund der nachweislich (im Hinblick auf die Flache 3) bzw. nahezu ausgeschlossenen Verkaufsbereitschaft der Privateigen-
timer mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht zur Verfigung stehen. Alles in allem bestehen somit aus Gutachtersicht keine realistischen Standortalternativen fur
den geplanten Supermarkt nebst Getrankemarkt und Backerei. Dies stellt aus Gutachtersicht ein nicht zu unterschatzendes Risiko fiir die Weiterentwick-
lung und damit die Sicherstellung einer qualifizierten Nahversorgung im Grundzentrum Dietenhofen dar. Vor diesem Hintergrund und mit Blick auf die
hohe Bedeutung dieses Vorhabens fir den Ausbau und die Sicherstellung einer qualifizierten Nahversorgung in der Marktgemeinde Dietenhofen pladieren
die Gutachter daher flr die ausnahmsweise Ansiedlung des geplanten Edeka-Supermarktes nebst Getrankemarkt und Backerei am Projektstandort Indust-
riestralle/Neustadter Stralle.
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