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1 Ausgangslage, Auftrag und Methodik

Ausgangslage

Die Fa. NORMA betreibt seit mehreren Jahren ei-
nen Lebensmitteldiscounter in der Marktge-
meinde DIETENHOFEN (Grundzentrum mit rd.
5.600 Einwohnern). Im Zuge der bevorstehenden
Verlagerung des Edeka-Supermarktes in die di-
rekte westliche Nachbarschaft und eines dement-
sprechend hoéheren Wettbewerbsdrucks in der
Zukunft soll der Markt nun modernisiert und auf rd.
1.200 m? Verkaufsflache erweitert werden. Glei-
ches gilt auch fur den 6stlich angrenzenden Mark-
grafen Getrankemarkt, der als wirtschaftlich
selbststandige Einheit zu betrachten ist und zu-
kinftig 400 m? Verkaufsflache umfassen soll. Aus
Sicht der Regierung von Mittelfranken verfugt der
Projektstandort Uber keine stadtebauliche Integra-
tion und ware somit nicht genehmigungsfahig. Da-
mit der im LEP aufgefuhrte Ausnahmetatbestand
fur derartige Standorte erfillt ist, bedarf es daher
einer Alternativstandortpriifung samtlicher poten-
ziell geeigneter Flachen in DIETENHOFEN.
Hierzu kann nach Abstimmung mit der Regierung
von Mittelfranken am 06.10. auf die bereits vorlie-
gende Untersuchung zur Verlagerung von Edeka
aus dem Jahr 2019 (aktualisiert 2020 und 2021)
zurtickgegriffen werden, die jedoch ,im Lichte' ak-
tueller Entwicklungen nochmals zu aktualisieren
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ist. Der Fokus soll hier auf jene Standorte gelegt
werden, die nach wie vor unbebaut und somit zu-
mindest potenziell noch verfiigbar sind.

Auftrag und Methodik

Vor dem Hintergrund der geschilderten Aus-
gangslage hat die Fa. NORMA Lebensmittelfilial-
betrieb Stiftung & Co. KG, Firth, die SK Standort
& Kommune Beratungs GmbH am 24. Oktober
2022 mit einer Standortuntersuchung beauftragt.
Die Untersuchung umfasst folgende Bausteine:

o Kurzskizzen zum Projekt-Standort des
zu erweiternden NORMA-Marktes so-
wie zu moglichen Alternativ-Standor-
ten

Hierzu wurden unter Rickgriff auf die vorliegende
Studie vom November 2019 (inkl. Ergdnzungen
im Juli 2020 und Méarz 2021) jeweils Kurzskizzen
zur Lage im Gemeindegebiet, zur Grundstuckssi-
tuation, zu Umfeld- und Nutzungsstrukturen, zur
verkehrlichen Erreichbarkeit und ErschlieRung
(Pkw, OPNV, FuRgéanger) erstellt.
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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 Bericksichti-
gung stadtebaulicher, verkehrlicher sowie einzel-
handlerischer Belange zusammengestellt.

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

¢ Fazit

Im Rahmen eines abschlieRenden Fazits wurde
herausgearbeitet, welche Standorte tberhaupt
aus Gutachtersicht fur eine Ansiedlung eines
NORMA-Lebensmitteldiscounters nebst Getran-
kemarkt in Frage kommen kénnten und welche
Argumente fir eine Erweiterung am Bestands-
standort anzufiihren sind.
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Methodik

Die nachstehenden Ausfiihrungen basieren auf
intensiven aktuellen Vor-Ort-Recherchen des
Gutachters im Jahr 2019 bzw. 2021. Dabei wur-
den die seitens der Gemeindeverwaltung be-
nannten moglichen Alternativ-Standorte' im Rah-
men einer Begehung durch den Studienleiter be-
wertet und im Rahmen einer aktuellen Begehung
auf ihre mdgliche Eignung bzw. Bebaubarkeit
nochmals Uberprift.? Im Ergebnis wurden fol-
gende Standorte aufgrund aktueller Veranderun-
gen (November 2022) aus der vorliegenden Un-
tersuchung geklammert:

1. Westliche Ruderner Stral’e — Flache 1: aktu-
ell laufen dort ErschlieBungsarbeiten (Anlage
von ErschlieBungsstraen) fir die Entwick-
lung eines Wohngebietes. Eine potenzielle
Flachennutzung durch NORMA scheidet da-
mit auch aufgrund fehlender geeigneter
Grundstuicksgréfen aus.

2. Aktueller Edeka-Standort, Riiderner Strale —
Flache 2: keine Flachenverfligbarkeit gege-
ben, da der Eigentimer nach der geplanten

" Davon abgesehen sind It. Aussage der Gemeindeverwaltung
Dietenhofen keine weiteren geeigneten stadtebaulich-integrier-
ten Standortalternativen innerhalb des Kernorts vorhanden.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Verlagerung des Edeka-Marktes eine ander-
weitige Nutzung vorsieht.

3. Ehem. Fa. Linhardt — Flache 4: Liegenschaft
auf dem Grundsttiick wird aktuell genutzt.

4. Grundgraben stdlich des Ful- und Radwegs

(Verlangerung PestalozzistralRe): Flache
steht aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten
Bebauung mit einer Tagespflegeeinrichtung
nicht mehr zur Verfugung.

5. Projektstandort Edeka, Industriestralle. Fla-
che steht aufgrund der bevorstehenden Be-
bauung im Zuge der Verlagerung und Ver-
grofRerung des Edeka-Supermarktes nicht
zur Verfugung.

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

2 Durchgefiihrt am 16. November 2022.
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2 Kurzskizzen zum Mikro-Standort sowie zu moglichen Alternativ-Standorten

21

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

Neben dem bewerteten Mikro-Standort des zu erweiternden NORMA-Marktes und Markgrafen Getrankemarktes wurden seitens der Gemeindeverwaltung
sowie der Regierung von Mittelfranken 10 weitere zu untersuchende Entwicklungsflachen benannt:
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‘ Projektstandort

Nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel (in Auswahl):

1 Edeka (aktueller Standort)

2 Edeka (geplant)

3 Netto Marken Discount
(inkl. Metzgerei Weinlander)

[ Mégliche stadtebaulich-integrierte
Alternativstandorte

Fl&che im Privateigentum

Nurnberger Str.

neben Schule und Kindergarten

Grundgraben nérdl. Fuf3- und Radweg (Verlangerung Pestalozzistr.)
westl. Hagelsbergweg

ostl. Hagelsbergweg

westl. Sachsenstr. bzw. Haunholdshofener Weg

westl. der Moosmihle

zwischen Ginsterweg und Tennisplatzen

1
2
3
4
5
B
7
8
9
10 westl. des Wohngebietes Bussardweg
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Damit stehen folgende mogliche Alternativ-
standorte zur Untersuchung an:

1. Flache im Privateigentum (26.300 m?)
2. Nurnberger Stralte’ (7.650 m?)
3. neben Schule und Kindergarten

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

5. westlich Hagelsbergweg (101.400 m?)
6. Ostlich Hagelsbergweg (57.700 m?)

7. westlich Sachsenstrale bzw.
Haunoldshofener Weg (78.200 m?)

8. westlich der Moosmiihle (17.800 m?)

9. zwischen Ginsterweg und Tennisplatz
(9.200 m2)

10. westlich des Wohngebietes Bussardweg
(43.400 m?)

Im Folgenden werden die 0.g. 10 mdglichen Al-
ternativ-Standorte hinsichtlich ihrer grundsatzli-
chen Eignung fir die Etablierung eines grolfla-
chigen Lebensmitteldiscounters nebst Getran-
kemarkt sowie auch unter Bericksichtigung
stadtebaulicher und verkehrlicher Gesichts-
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punkte Uberprift. Im Anschluss daran wird ab-
schliefend gutachterlich Stellung genommen,
ob die mdglichen Alternativ-Standorte unter
rein standortseitigen Aspekten fir die Errich-
tung eines erweiterten NORMA-
Lebensmitteldiscounters sowie eines Markgra-
fen Getrankemarktes aus Gutachtersicht in
Frage kommen kdnnten.
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2.2 Standortbewertungen
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Mikro-Standort des zu erweiternden NORMA-Lebensmitteldiscounters und Markgrafen-Getrankemarktes (Neudorfer Hohe), Grundstiicksgrofe: rd. 9.200 m?

tet Hohe
i

qralte 1
ndusires 6‘#

o
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Blick nach Morden von der Neustadter Strale (AN 11)

Blick nach Saden von der Neustadter Stralle (AN 11)
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Mikro-Standort des zu erweiternden NORMA-Lebensmitteldiscounters und Markgrafen-Getrankemarktes (Neudorfer Hohe 2)

Lage Derzeit mit einem NORMA-Lebensmitteldiscounter und einem Markgrafen-Getrankemarkt bebautes Areal (Flurnummer
573/11) am nérdlichen Rand des Kernorts Dietenhofen zwischen der Neustadter Strae (AN 11) und der Strale
Neudorfer Hohe auf Hohe des Verkehrskreisels (Industrie-/Neustadter Strae/Neudorfer Hohe) gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen Norden: landwirtschaftlich genutzte Flachen, im weiteren Verlauf Solarpark, Ortsteil Neudorf. Osten:
Gewerbenutzungen, landwirtschaftlich genutzte Flachen. Siiden: gewerbliche Nutzungen, Holzbau Brauer, Fitness
Welt, Tankstelle mit Kfz-Handel, Capito Haustechnik, Produktionsstatten der Fa. geobra Brandstétter, im weiteren
Verlauf (rd. 800m sidlich vom Projektstandort) schlieRt sich ein Wohngebiet an. Westen: Projektstandort des
geplanten Edeka-Marktes (Verlagerung und VergroRerung), Gewerbe (Fa. Schiitz).

bestehendes Baurecht GE

Planungen Erweiterung des bestehenden NORMA-Marktes auf 1.200 m? und des Markgrafen Getréankemarktes auf 400 m?

Verkaufsflache vorgesehen.

STARKEN

SCHWACHEN

Einzelhéandlerisch mehrjahrig ‘eingefiihrter'
Nahversorgungsstandort mit ausreichend Flachenpotenzial fiir die
geplanten Erweiterungen des NORMA-Lebensmitteldiscounters
und Markgrafen-Getrénkemarktes.
Einzelhandel Perspektivisch bedeutende Agglomerations- und Synergieeffekte  Einzelhandel
durch den geplanten Edeka-Markt in direkter westlicher
Nachbarschaft zu erwarten.
Gute Einsehbarkeit von der Neustadter StraRe aus nordlicher
Richtung gegeben.

Kein nennenswertes vom Standort aus fulaufig zu
erschlieBendes Nahpotenzial gegeben.

Einschrankung der Einsehbarkeit durch vorgelagerte Bebauung
und Baumbewuchs von der Neustédter StraRe aus sidlicher
Richtung.

Erweiterung im Bestand fiihrt zu keiner zusatzlichen
Stadteb Bodenversiegelung. In Anbetracht des gewerblichen Stadtebau
Nutzungsumfelds keine Nutzungskonflikte zu erwarten.

Dank Lage an ortlicher Hauptverkehrsachse Neustadter Stralle
(AN 11) gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem gesamten
Gemeindegebiet gegeben.
Problemlose direkte Zu- und Abfahrt zu bzw. von der groB ziigig
bemessenen Stellplatzanlage Uber die StraRe Neudorfer Hohe
Verkehr festzustellen. Verkehr
Gute fuBlaufige Anbindung aus dem Standortumfeld (insb. vom
westlich geplanten Edeka-Standort) {iber parallel zur Neustadter
StraRe verlaufende Gehwege sowie Querungshilfen im Bereich
des Verkehrskreisels.

Néchstgelegene Bushaltestelle 'Fa. Brandstétter' an der
Neustéadter Strale bereits in deutlicher Entfernung (rd. 720 m)
wvom Projektstandort gelegen.

Verbindungsweg zum unweit nordlich gelegenen Ortsteil Neudorf
derzeit nicht befestigt.

CHANCEN RISIKEN
Nachhaltige Absicherung zweier gut eingefiihrter Nahversorger
Einzelhandel insbesondere auch mit Blick auf den westlich geplanten neuen Einzelhandel ~
Edeka-Standort.
Stadtebau - Stiadtebau -
Der seit Anfang Mérz 2019 eingerichtete kostenlose Biirgerbus
Verkehr des Marktes Dietenhofen (BiDie) erlaubt auch in ihrer Mobilitat Verkehr -
eingeschréankten Blrgern eine direkte Erreichbarkeit der Anbieter
NORMA und Markgrafen Getrankemarkt.
Der verk I Proj t an der StraBe Neudorfer Hohe bietet aus Gutachtersicht geeig gen fiir die
geplante Erwemerung des NORMA-Marktes sowie des direkt anschlieBenden Markgrafen a ktes auf eine hhalti:
wumchaftllch tragfahige GréRenordnung. Somit werden zwei fiir die 1I|che Nahversor i i Rgebliche und im
mehrjahrig "\ kerte' Anbieter in ihrem Bestand bgesichert. In Anb ht der hend
N fstell des Anbi Edeka, der seinen Standort in das ittelb: westliche Id (IndustriestraBBe) verlagern wird,
ko beide Anbieter zudem persp von bedeutenden Aggl und Synergieeffekten profiti . Positiv ist ferner zu

FAZIT

werten, dass im Zuge der geplanten Erweiterung beider Markte keine zusatzlichen Flachen versiegelt werden. Wenngleich aufgrund der
stadtebaulichen Randlage und der deutlichen Entfernung zu den weiter siidlich

I Wol bi vom Projek dort aus kein

rtes p I innerhalb eines anteilig fuBlaufigen Einzugsgebietes adressiert werden kann, ladsst sich dieses 'Manko' durch
den kostenlosen Biirgerbus (BiiDie) des Marktes Dietenhofen, der bel Bedarf fiir E| ten angefordert den kann, ind

'. Dieses Angebot wird It. A ge der G i ver g g in Anspruch genommen. Somit besteht gerade fiir in
ihrer Mobllltat i M: hen eine direkte Erreichbarkeit der Anbi NORMA und Markgrafen Getrankemarkt.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Maogl. Alternativ-Standort Flache 1 (Privateigentum), GroRe 26.300 m?
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Mogl. Alternativ-Standort

Fliche 1 (Privateigentum), GréRe rd. 26.300 m?

Lage

Derzeit unbebaute, im Privateigentum befindliche Flache im Norden des Kernorts Dietenhofen zwischen der Stralke
'GroRe Hohe' im Norden, den Produktionsanlagen eines Gewerbebetriebes im Osten und Siiden sowie der Neustadter

StraRe im Westen gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen

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

Nutzungen (u.a. Freiwillige Feuerwehr); Osten: Gewerbegebiet Humboldt- und Jahnstralle anschlieRend, im weiteren
Verlauf landwirtschattlich genutzte Flachen; Siiden: Produktionsanlagen der Fa. geobra Brandstatter, Wohnnutzungen,
im Slidwesten Mischnutzungen (Gewerbe, Wohnen); Westen: zum Verkauf stehendes Areal der Fa. Linhardt,
Produktionsanlagen der Fa. geobra Brandstatter (Lechuza).

bestehendes Baurecht GE

Planungen

Ermichtung einer insgesamt 3 ha umfassenden Photowltaikanlage geplant.

STARKEN

SCHWACHEN

GroRziigig dimensioniertes Areal mit glinstigem Flachenzuschnitt.
Gewisser Nahpotenzialsockel innerhalb eines topografisch bedingt
eher kompakten fullaufigen Einzugsbereichs vorhanden

(Wohngebiet im sidlichen Standortumfeld). Perspektivisch leichte

Einsehbarkeit aus stidlicher Richtung durch abknickenden

Einzelhandel ! . : Einzelhandel StralR enverlauf der Neustadter Stra3e und vorgelagerten
Agglomerations- und Synergieeffekte mit dem an der . . .
. Baumbewuchs leicht eingeschrankt.
Industriestrale geplanten Edeka-Supermarkt zu erwarten.
Gute Einsehbarkeit aus nérdlicher Richtung von der Neustadter
Strale.
Stadtebau - Stadtebau -
Gute Pkw-Erreichbarkeit innerhalb des Kernorts Dietenhofen
sowie aus dem nordlich gelegenen Ortsteil Neudorf festzustellen.
Problemlose direkte Zu- und Abfahrt iber die Stralke GroRe Hohe Kein FuBweg entlang der 6stlichen, sprich der
Verkehr realisierbar. Verkehr standortzugewandten Seite der Neustadter Strae sowie fehlende
erke OPNV-Haltestelle 'Brandstatter' in fuRléaufiger Distanz gegeben. erke gesicherte Uberquerungsméglichkeit der Neustadter StraRe auf
Befriedigende fuRlaufige Erreichbarkeit aus dem Standortumfeld Standorthéhe.
(inkl. Wohngebiet im siidlichen Standortumfeld) dank FuRweg
entlang der westlichen Seite der Neustadter Stralle.
CHANCEN RISIKEN
Einzelhandel Schaffung lelnfes gleichermal en nahpotenzial- und Einzelhandel R
verkehrsorientierten Nahversorgungsangebots.
Stadtebau - Stadtebau -
Verkehr - Verkehr -
Die im Norden des Kernorts Dietenhofen gelegene stadtebaulich-integrierte mogliche Alternativ-Flache verfiigt in der Summe iiber
geeignete standortseitige Rahmenbedingungen fiir die Etablierung eines Lebensmitteldiscounters nebst Getrankemarkt. Fiir den
Standort spricht neben seinem iippig bemessenen Flichenpotenzial und seiner guten Pkw- und OPNV-Erreichbarkeit insbesondere auch
FAZIT ein anteilig fuBlaufiges Einzugsgebiet (Wohngebiet im Siiden), das von dort aus adressiert werden kénnte. Positiv zu werten sind ferner

perspektivische Agglomerations- und Synergieeffekte mit dem nur wenige hundert Meter nordlich situierten Projektstandort des zu
verlagernden Edeka-Marktes. Aufgrund der fehlenden Verkaufsbereitschaft des Eigentiimers, die dem Markt Dietenhofen schriftlich
mitgeteilt wurde, sowie der beabsichtigten Planung eine PV-Anlage ist eine Flachenverfiigbarkeit jedoch auszuschlieRen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Mé&gl. Alternativ-Standort Flache 2 (Niirnberger StraBe), GroRe 7.650 m®
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Mogl. Alternativ-Standort

Fléache 2 (Niirnberger StraBe), GroRe 7.650 m?

Lage

Derzeit als Griinland genutzte, in stdlicher Richtung leicht abfallende Fléache (Flur-Nr. 161/4, 162, 163, 164) im Osten
des Kemorts Dietenhofen zwischen der Niimberger Strae im Norden, einem Wochenendgrundstiick im Osten sowie
dem FluRlauf der Bibert im Stiden und Westen gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen

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

Wochenendgrundstiick angrenzend, im weiteren Verlauf Griinland; Siiden: Verlauf der Bibert, Waldflachen; Westen:
Abwasseranlage, Moosmihle, z.T. landwirtschaftlich genutzte Flachen (Viehhaltung), Grinland.

bestehendes Baurecht Derzeit kein Baurecht. Flache im Flachennutzungsplan als Griinland bzw. als perspektivisch geplanter geschiitzter
Landschaftsbestandteil ausgewiesen.
Planungen k.A.

STARKEN

SCHWACHEN

Einzelhandel

Fir einen einzelnen Lebensmitteldiscounter noch ausreichend

dimensioniertes Areal.

Bedeutende Agglomerations- und Synergieeffekte mit nérdlich

benachbartem Netto Marken Discount (inkl. Metzgerei) zu

erwarten. Einzelhandel
Gewisser Nahpotenzialsockel innerhalb eines fullaufigen

Einzugsbereichs vorhanden (Wohngebiete im nérdlichen bzw.

nordostlichen Standortumfeld).

FlachengroR e fiir die Aufnahme eines Lebensmitteldiscounters
nebst Getrankemarkt eher knapp bemessen.

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

Abstandsflachen zu der in west-0stlicher Richtung das Areal
durchziehenden Freileitung schréanken 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 Kernorts Dietenhofen iiber
die dstliche Hauptein- bzw. -ausfallachse Niimberger StraBe (AN
24) sowie die nahegelegenen ortlichen Hauptverkehrstrager
Langenzenner StralRe (AN 26) bzw. Neustadter Strae (AN 11)
gegeben. L . o - . .
D ki h lichk: N
Verkehr Direkte Zufahrt Uber die leistungsfahige Niimberger Strale Verkehr erzeit keine gesic e"rte Uberquerungsmaglichkeit der Nimberger
- Strale auf Standorthéhe gegeben.
realisierbar.
FuB- und Radweg entlang der Niimberger Stralle (ab Abzweig
Mihlenweg nur FuB weg).
Bushaltestelle ‘Albrecht-Diirer-Strak e’ in noch fuRlaufig
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 " Erheblicher Eingriff in den Naturraum.
Stadtebau dem nérdlich benachbarten Netto Marken Discount. Stadtebau Bebauung widerspricht ferner des Aussagen des
Flachennutzungsplans, der die Planung eines geschiitzten
Landschaftsbestandteils vorsieht.
Verkehr - Verkehr -
Die stadtebaulich-integrierte maogliche Alternativ-Flache an der Niirnberger StraRe bietet aus Gutachtersicht in der Gesamtschau der
Unt keine geeignet tseitigen Rah bedil fiir die Etabllerung eines Lebens‘nltteldlscounters nebst
Getrankemarkt. Trotz der aufden ersten’ Blick guten stand Rah (Nah I, gute verkehrliche
FAZIT Erreichbarkeit, Agglomerations- und Synergieeffekte mit dem nordlich benachbarten Netto-Markt) schranken die Abstandsflachen

entlang der die Flache in west-ostlicher Ri g Uber den Fi

g die f: bebaubare und ohnehin bereits

zugeschnittene Fldache deutlich ein. Das groRte ‘Manko stellt jedoch die Lage der Flache innerhalb des gemeindlich definierten
Uberschwemmungsgeblels der Bibert (Stand 09.06.2020) dar, welche klar gegen eine Bebauung dieses auch naturraumlich sensiblen

Tal (Sti t "Fri ft ise") spricht.
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Mogl. Alternativ-Standort Flache 3 (neben Schule und Kindergarten), GroRe 12.380 m?
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Mogl. Alternativ-Standort

Flache 3 (neben Schule und Kindergarten), Grofe 12.380 m?

Lage

Derzeit (iberwiegend als Griinland mit vereinzeltem Baumbewuchs genutzte, in nérdlicher, stdlicher 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 Siiden und einem FuR- und Radweg im Westen gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen

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

weiteren Verlauf Gewerbenutzungen (6stlich des Meisterwegs); Stiden: 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 Vorrangfiache fiir die Erweiterung der Schule ausgewiesen.

Planungen

k.A.

STARKEN

SCHWACHEN

Einzelhandel

Nahpotenzialsockel durch Wohngebiete im direkten nérdlichen
bzw. naheren und weiteren nordwestlichen sowie z.T. im weiteren Einzelhandel
sudlichen Standortumfeld gegeben.

Einelhandlerisch isolierte und introvertierte Lage, keine
Einsehbarkeit von Hauptverkehrsachsen (z.B. Neustadter Stralle)
gegeben.

Topografie der Flache (nach drei Seiten geneigt) erfordert im Falle

Stadtebau ° Stadtebau einer Bebauung erhebliche Eingriffe in das Landschaftsbild.
Derzeit keine leistungsfahige Verkehrsanbindung tber die durch
einen schmalen Straenquerschnitt gekennzeichnete und
aufgrund der Bebauungsgrenzen kaum zu erweiternde Wohn- und

Gute radmobile Erreichbarkeit aus dem Umfeld insbesondere tber E;sir?I:jlIlj'gtt\még:sitrzfrsIiuisevt;alzzzt:::‘a[Zeergsgzizz.zzistraﬁe

Verkehr FuR-und Radwege in stlicher und sidlicher Richtung Verkehr gegeben 94ngig 9 9

(Meisterweg, Schulweg) gegeben. FuRlaufige Erreichbarkeit aus den Wohngebieten im Talgrund
gerade auch fiir in ihrer Mobilitat eingeschréankte
Bewlkerungsschichten bedingt durch steilen Aufstieg deutlich
eingeschrankt.

CHANCEN RISIKEN
Schaffung eines wohnortnahen qualifizierten
Einzelhandel Nahversorgungsangebotes fiir die Wohngebiete im direkten Einzelhandel -

nérdlichen bzw. naheren nordwestlichen Standortumfeld.
Nutzungskonflikte durch Larmemissionen und Liefer- bzw.
Kundenverkehr im Zusammenhang mit dem nérdlich gelegenen

Stidtebau R Stidtebau Wohngebiet, dem westlich gegelegen Kindergarten und der
Schule zu erwarten.

EinzelhandelsgroR projekt stort stadtebaulich sensibles Umfeld
(Wohnen, Kindergarten, Grund- und Hauptschule).
Verkehr OPNV-Haltestelle '‘Brandstétter' in fulaufiger Distanz erreichbar.  Verkehr -
Die stidtebaulich-integrierte Fliche neben Schule und Kindergarten bietet in der G tbetract keine geeigneten standortseitigen
bzw. topografischen Rahmenbedingungen fiir die Aufnahme eines Lebensmitteldiscounters nebst Getrankemarkt. Wenngleich die
wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung in den umliegenden Wohngebieten durch ein Lebensmittelangebot deutlich verbessert
werden wiirde, sprechen aus Gutachtersicht die fehlende leistungsfahige Verkehrsanbindung iiber die Wohn- und Zubringerstrafe
FAZIT PestalozzistraRe (Sackgasse bzw. ostliche Verlangerung als FuB- und Radweg), die einzelhdndlerisch isolierte und introvertierte Lage

sowie v.a. die ungiinstige Topografie der nach drei Seiten geneigten Flache gegen eine Bebauung. Auch waren im Zuge eines
derartigen Eingriffs in ein stadtebaulich ibles Standortumfeld (Wohnen, Kindergarten, Schule) Nutzungskonflikte zu erwarten,
welche die positiven Effekte einer verbesserten fuBlaufigen 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 einzelhdndlische Nutzung.
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Mb&gl. Alternativ-Standort Flache 4 (Grundgraben nordlich des FuR- und Radwegs/Verlingerung Pestalozzistraie), Grofe rd. 15.000 m?
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Mogl. Alternativ-Standort

Flache 4 (Grundgraben nérdlich des FuB- und Radwegs/Verlangerung PestalozzistraBe), GroBe rd. 15.000 m?

Lage

Derzeit als Griinland 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 Ful3- und Radweg (6stl.
Verlangerung der Pestalozzistrae) im Siiden und angrenzender Wohnbebauung im Westen gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen

Norden: Griinland, Regenriickhaltebecken, landwirtschattlicher Betrieb; Osten: Waldstiick, Gewerbebetrieb, Wohnnutzungen; Siiden:

Griinland mit Biotop-Strukturen, im Bau befindliche Kindertagesstéatte, im weiteren Verlauf Wohnnutzungen in Richtung Langenzenner Strale;

Westen: Biotop-Strukturen, Wohngebiet.

bestehendes Baurecht

Derzeit kein Baurecht. Flache im Flachennutzungsplan als Griinflaiche ausgewiesen.

Planungen

k.A.

STARKEN

SCHWACHEN

Einzelhandel

GroRzligige GrundstiicksgroRe mit Potenzial fiir mégliche
Erweiterungen. Einzelhandel
Giinstiger Flachenzuschnitt.

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

Stadtebau

- Stadtebau

Topografie (deutliche Hangneigung in west-6stlicher Richtung) der Flache erfordert
massiven Eingriff in Landschaftsbild.

Verkehr

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

Siidwesten des Kemorts Dietenhofen gegeben. Verkehr

Keine OPNV-Anbindung in fuR l4ufiger Distanz gegeben.

Derzeit keine fuBlaufige Anbindung an den entlang des Meisterwegs verlaufenden FuR weg
gegeben.

Keine direkte FuBwegeverbindung zwischen dem Standort und dem im naheren bzw.
weiteren 6stlichen Standortumfeld gelegenen Wohngebiet.

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

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

CHANCEN

RISIKEN

Einzelhandel

Schaffung eines nahpotenzialorientierten

Einzelhandelsangebots. Einzelhandel

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

Stadtebau . Stadtebau Mégliche Nutzungskonflikte im Zusammenhang mit der zukiinftig siidlich benachbarten
Kindertagesstatte zu erwarten.
Der seit Anfang Marz 2019 eingerichtete kostenlose Burgerbus
Verkehr (BiiDie) des Marktes Dietenhofen erlaubt auch in ihrer Mobilitat Verkehr -
eingeschrankten Birgern eine direkte Erreichbarkeit des Areals.
Die stadtebaulich-integrierte mogliche Alternativ-Flache Grundgraben (nérdlich des FuR- 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 Lebensmitteldiscounters nebst Getrankemarkt. Vor allem ist hierbei die starke Hangneigung in west-Gstlicher
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 fuR- 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 Versorgungsmaglichkeit 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 Fldche 5 (westlich Hagelsbergweg), Grofe rd. 101.400 m?
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Mogl. Alternativ-Standort

Flache 5 (westlich Hagelsbergweg), GroRe rd. 101.400 m?

Lage Derzeit landwirtschaftlich (Weideland) genutzte, nach Sliden sowie in Ost-West-Richtung geneigte Flache (Flur-Nr.
458, 460, im Privateigentum) im nordéstlichen 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 landwirtschatftliche Flache ausgewiesen.

Planungen k.A.

STARKEN

SCHWACHEN

GroRziigig bemessene Grundstiicksgrofte mit giinstigem
Flachenzuschnitt.
Nahpotenzial (Wohnbewdlkerung) im 6stlichen und stidlichen

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

Einzelhandel Standortumfeld vorhanden Einzelhandel nahversorgungsorientierten Einzelhandel zu erwarten.
Sehr gute Einsehbarkeit a.us nérdlicher Richtung von der Eingeschrankte Einsehbarkeit aus sldlicher Richtung aufgrund
Zufahrisstrae Hagelsbergweg gegeben. vorgelagerter Wohnbebauung festzustellen.
Stadtebau - Stadtebau
Gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem Kernort Dietenhofen (ber die
gi?j?ﬁ:g%ﬁ;sgs:nzé?:z;S'_:;r:e('; Zr;h}-lzae%eulzbegz\;/eg und die Sudlicher Abschnitt des Hagelsbergswegs im Bereich des
Verkehr . 9 . " 9 Verkehr Wohngebietes als Zone 30 ausgewiesen.
Gewerbegebietes und Anbindung an Neustadter Stralle) gegeben. Keine OPNV-Anbindun ben
Gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus dem siidlich angrenzenden eine ung gegeben.
Wohngebiet gegeben.
CHANCEN RISIKEN
Grolteil der Flache (Flumummer 460) nachweislich nicht
verfligbar.
Einzelhandel Schaffung eines nahpotenzialorientierten Einzelhandel Fir den sudlichen Teilbereich (Flumummer 458) erscheint
Einzelhandelsangebots. Flachenverfligbarkeit auf Grund der aktuellen Weidelandnutzung
fiir den benachbarten landwirtschaftlichen Betrieb mehr als
fraglich.
Beeintréchtigung des Ortseingangsbildes durch groRflachigen
Stadtebau Stadtebau Einzelhandel.
Der seit Anfang Marz 2019 eingerichtete kostenlose Biirgerbus Entwicklung dieses einzelhandlerisch solitar gelegenen Standorts
Verkehr des Marktes Dietenhofen (BiiDie) erlaubt auch in ihrer Mobilitét Verkehr ez(ix,gthﬁusZt»zllcge"\]/er:(;hrss.tr:(;m’\‘e tun(:]fuhkr( :fllgl(ste direkt durch
eingeschrénkten Biirgern eine direkte Erreichbarkeit des Areals. el o 0 .ge_ et, cemzu .ge ! uizungskontiiie
(Larmemissionen durch Liefer- und Kundenverkehr) zu erwarten.
Die im nordostlichen Randbereich des Kernorts Dietenhofen geleg stadtebaulich noch integrierte mogliche Alternativ-Flache "Ostlich

des Hagelsbergweg" verfiigt ‘auf den ersten Blick' iber durchaus geelgnete standortseitige bzw. topografische Rahmenbedingungen fiir

die Etablierung eines Leb itteldi: s nebst Getrank

auch ein anteilig fuBlaufiges Ei biet (Wohng:

kt. Fiir den Standort spricht neben seiner guten Pkw Erreichbarkeit
im Osten und Siiden), das von dort aus adressiert werden konnte.

Einschréankend ist jedoch darauf zu verweisen, dass der siidliche Abschnitt des Hagelsbergwegs durch ein Wohngebiet verlduft und

FAZIT

demzufolge Nutzungskonflikte mit der dortigen Wohnbevélkerung aufgrund der im Falle der Realisierung des Supermarktes zu
erwartenden Larmemissionen (Liefer- und Kundenverkehr) zu emarten sind. Auch wiirde im Zuge einer einzelhandlerischen

1itd b,

und die Beb nze nach Norden verschoben werden.

Entwicklung dieser Flache das nordostliche Ort:
Auch vor diesem Hintergrund widersprache eine

handl

ische Nut: dieses Areals den Aussagen im

Flachennutzungsplan. Nicht zuletzt ist eine Flachenverfiigbarkeit aufgrund der im siidlichen Bereich als Weideland genutzten Flache
(Flur 458, B dteil des direkt angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebs) fraglich bzw. hinsichtlich des nérdlich

angrenzenden Flurstiicks 460 aufgrund der hweislich nicht vorh

Ver bsicht des Eigentii nicht b
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Mogl. Alternativ-Standort Flache 6 (ostlich Hagelsbergweg), GroRe rd. 57.700 m?
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Mogl. Alternativ-Standort

Fliche 6 (6stlich Hagelsbergweg), GroRe rd. 57.700 m?

Lage

Derzeit landwirtschatftlich genutzte, nach Siiden bzw. in West-Ost-Richtung geneigte Flache (Flur-Nr. 462, 463, 464, im
Privateigentum) im norddstlichen Randbereich des Kernorts Dietenhofen am Hagelsbergweg gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen

Landwirtschattlich 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

Einzelhandel

GroRziigig bemessene GrundstiicksgroR e mit glinstigem
Flachenzuschnitt.

Nahpotenzial (Wohnbevilkerung) im siidlichen Standortumfeld
vorhanden.

Sehr gute Einsehbarkeit aus nérdlicher Richtung von der
Zufahrtsstralk e Hagelsbergweg gegeben.

Flachenverfiigbarkeit des Flurstiicks (Nr. 462) fiir eine
einzelhéndlerische Nutzung grundsétzlich gegeben.

Einzelhandel

Unter Einzelhandelsaspekten solitére Lage, demzufolge keine
Agglomerations- bzw. Synergieeffekte z.B. durch weiteren
nahversorgungsorientierten Einzelhandel zu erwarten.
Eingeschrankte Einsehbarkeit aus stidlicher Richtung aufgrund
vorgelagerter Wohnbebauung festzustellen.

Méogliche Einzelhandelsnutzung steht im Gegensatz zum FNP.
Hangneigung nach zwei Seiten erfordert im Falle einer Bebauung

Stadtebau - Stadtebau deutlichen Eingriff in den natirlichen Geléandeverlauf bzw. das
Landschaftsbild.
Gute Pkw-Ermreichbarkeit aus dem Kemort Dietenhofen tiber die
nahegelegene Langenzenner Strale, den Hagelsbergweg und die Sudlicher Abschnitt des Hagelsbergswegs im Bereich des
Verkehr Ost-West-Verbindung 'GroRRe Hohe' (ErschlieRung des Verkehr Wohng_t_abietes als Zone 30 ausgewiesen.
Gewerbegebietes und Anbindung an Neustadter StraRe) gegeben. Keine OPNV-Anbindung gegeben.
FuRlaufige Erreichbarkeit aus dem sidlich angrenzenden
Wohngebiet realisierbar.
CHANCEN RISIKEN
Flachenverfiigbarkeit des direkt an die Wohnsiedlung angrenzenden
Flurstiicks (Nr. 464) erscheint aufgrund fehlender Riickmeldung des
" Schaffung eines nahpotenzialorientierten " Eigentiimers auf die von der Gemeinde abgefragte
Einzelhandel Einzelhandelsangebots. Einzelhandel Verkaufsbereitschaft mehr als fraglich.
Flurstiick (Nr. 463) steht fiir eine einzelhandlerische Nutzung
nachweislich nicht zur Verfligung.
Beeintrachtigung des Ortseingangsbildes durch groflachigen
Stadtebau - Stadtebau Einzelhandel und Verschiebung der heutigen Bebauungsgrenze.
Der seit Anfang Mérz 2019 eingerichtete kostenlose Birgerbus Entwicklungﬂdie.ses einzelhéndleﬂrisch solit_:éir gel.egene.n Standor‘lsA
Verkehr des Marktes Dietenhofen (BiiDie) erlaubt auch in ihrer Mobilitat ~ Verkehr erzeugt zuszliche Verkehrsstrome und flirt diese direkt durch ein
N i . N " N " Wohngebiet, demzufolge sind Nutzungskonflikte (Ldrmemissionen
eingeschrankten Biirgem eine direkte Erreichbarkeit des Areals. N
durch Liefer- und Kundenverkehr) zu erwarten.
Die am nordéstlichen Ortsrand des Kernorts Dietenhofen gelegene ‘auf den ersten Blick' stadtebaulich noch integrierte mégliche Alternativ-
Fliache "Ostlich des Hagelsbergwegs" verfiigt bei einer ersten iiberschligigen Betracht iber geeignete standortseitige bzw.
pog i fiir die Etablierung eines L itteldi nebst a kt. Fiir den t sprechen die
ar iigige Gr v} oRe, ein anteilig fuBlaufiges Einzugsgebiet (Wohngebiet im Siiden) sowie die gute Pkw- Erreichbarkeit innerhalb
des Kernorts Dietenhofen. Einschrankend ist jedoch darauf zu verweisen, dass der siidliche Abschnitt des Hagelsbergwegs durch ein
Wohngebiet verlauft und demzufolge Nutzungskonflikte mit der dortigen Wohnbevélkerung aufgrund der im Falle der Realisierung des
Supermarktes zu erwartenden Larmemissionen (Liefer- und Kundenverkehr) zu erwarten sind. Auch wiirde im Zuge einer
FAZIT inzelhdndlerischen i g dieser Flache das nordéstliche 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 waren zudem erhebliche Eingriffe in den natiirlichen Gelandeverlauf erforderlich, wodurch das Landschaftsbild

nachhaltig beeintrachtigt werden wiirde. Als groRes Hindernis ist jedoch die fragliche bzw. hweislich nicht vorhand

Ver itschaft der Eigentii der F (v} 464 und 463 zu werten. In der Folge wéare somit nur im noérdlichen Abschnitt der Flache
(F ilick 462) eine g gr Atzli églich. Aufg der Beb iicke in Ri g des siidlich geleg gebi
erscheint eine stadtebauliche Integration dieses tes im nordlichen Randbereich aus i dann jedoch eher fraglich.
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Maogl. Alternativ-Standort Fldche 7 (westlich der Sachsenstrale bzw. Haunoldshofener Weg), GroRe rd. 78.200 m?
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Mégl. Alternativ-Standort Fliiche 7 (westlich der SachsenstraBe bzw. Haunoldshofener Weg), GréRe 78.200 m?

Lage Derzeit als Griinland bzw. landwirtschattlich (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 Siiden des
Kernorts Dietenhofen zwischen einem Griinzug im Norden, der WohnstraBe Sachsenstrae im Osten, einem im
Stiden sowie der Warzfeldener Strale bzw. einem Feldweg im Westen gelegen.
Umfeld- und Nutzungsstrukturen Norden: Griinzug, im weiteren Verlauf Wohnbebauung in Richtung Talgrund; Osten: Wohngebiet und Waldstreifen
sowie landwirtschatftlich genutzte Flachen im Siidosten; Siiden: landwirtschaftlich genutzte Flachen und Griinzug;
Westen: landwirtschaftlich genutzte Fldchen und kleinere Waldfidchen.
bestehendes Baurecht Derzeit kein Baurecht. Flachen abgesehen von Flur-Nr. 788 im Flachennutzungsplan als Wohngebiet vorgesehen.
Planungen k.A.
STARKEN SCHWACHEN
Einzelhéndlerisch isolierte und introvertierte Lage, keine
Fir einen Supermarkt nebst Getrénkemarkt ausreichend Einsehbarkeit/Femwirkung von Hauptverkehrsachsen gegeben.
dimensioniertes Areal. Starker Hohenversatz in nérdlicher Richtung (Talgrund) erschwert
Einzelhandel Gewisser Nahpotenzialsockel innerhalb eines fuRlaufigen Einzelhandel fuRlaufige Erreichbarkeit fiir dortige Bewohner und schrankt
Einzugsbereichs vorhanden (insb. Wohngebiet im dstlichen (fuRlaufigen) Nahpotenzialsockel ein.
Standortumfeld). Ungiinstiger Flachenzuschnitt u.a. bedingt durch Abstandsflachen
im Zusammenhang mit der im stidlichen Bereich verlaufenden
Freileitung.
Starke Hangneigung der Flache nach Norden in Richtung Talgrund
" " erfordert erhebliche bauliche Eingriffe in Landschaftsbild.
Stadtebau : Stadtebau Bebauung beeintrachtigt vorhandene Biotop-Strukturen und
widerspricht Festsetzungen im FNP.
Direkte ZufahrtsstraRe Sachsenstralle mit geringem
StraBenquerschnitt.
FuBlaufige Erreichbarkeit aus den nérdlich gelegenen
Verkehr Anfahrbarkeit der Flache tiber Warzfeldener Strale mdglich. Verkehr V\llohngebl.(.eten m T?Igrund geradg auch fir in |hrerv Mob”n?‘
eingeschrankte Bevdlkerungsschichten 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 fuRlaufiger Distanz.
CHANCEN RISIKEN
Ei Ihandel Ei Ihandel Einzelhéndlerisch isolierte Lage und umstandliche verkehrliche
inzelhande - inzelhande Erreichbarkeit erschweren wirtschattlich tragfahigen Betrieb.
Nutzungskonflikte durch Larmbelastigung (insb. Liefer- und
Kundenverkehr) im Zusammenhang mit dem direkt dstlich
benachbarten Wohngebiet zu erwarten.
" _ " EinzelhandelsgroR projekt widerspricht der seitens der Gemeinde
Stadtebau Stadtebau angestrebten stadtebaulichen Entwicklung dieses Areals
(potenzielle Erweiterungsflache fiir 6stlich angrenzendes
Wohngebiet).
Der seit Anfang Marz 2019 eingerichtete kostenlose Biirgerbus
Verkehr des Marktes Dietenhofen (BuDie) erlaubt auch in ihrer Mobilitat Verkehr -
eingeschrankten Biirgern eine direkte Erreichbarkeit des Areals.
Der stéd tegrierte moéglich t westlich der Sach: Re bzw. des H Idshofe Wegs bietet in der Gesamtschau
der Unt befunde keine geeig standortseitigen bzw. topogr Rah bedi: fiir die Errich eines
Lebensmitteldiscounters nebst Getrankemarkt. Neben der einzelhédndlerisch introvertierten und verkehrlich eher umsténdlich
erreichbaren Lage des Areals spricht aus htersicht v.a. die Hangl 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 {iberhaupt zu realisieren wire und im Ubrigen der seitens der Gemeinde Dietenhofen fiir dieses Areal angestrebten
FAZIT stadtebaulichen Entwicklung (Potenzialfliche fiir Wohngebietserweiterung) widersprache. Weiterhin ist anzufiihren, dass die fuBlaufige

Erreichbarkeit aus den Wol bi im noérdlichen Standortumfeld bzw. im Talgrund aufgrund des starken Hohenversatzes und eines
d tsprechend steilen Aufstiegs (z.T. mit Treppen) gerade auch fiir in ihrer Mobilitat eingeschrankte Bevolkerungsgruppen deutlich
eingeschrankt ist und sich somit mégliche positive Effekte einer wohnortnahen Vi vornehmlich auf das ni leiche ostlich

angrenzende Wohngebiet beziehen diirften. Dabei sind jedoch auch wiederum Nutzungskonflikte mit der dortigen Wohnbevélkerung
aufgrund der Larmemissionen durch den Betrieb eines Leb itteldi: s und a ktes (inkl. Liefer- und Kundenverkehr)
zu erwarten.
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Mogl. Alternativ-Standort Flache 8 (westlich der Moosmiihle), GroRe rd. 17.800 m?

Rschaed- Wagner-Strafie

P
Ser Strag, Abvech Garafie
& AN 24 ® £ Diirer-3%
1""-___.:' ; g = wml_suaﬂ":
h it precs
iy T
=]
%‘ :. Peter.bgniein S1aBe
N 2
I| %.%ar g, g
2 5 AN 24
. ] g
& S
|
L
el S ( . )
o o= ¥ Blick nach Westen (von der Mihlstrafie)
6
S
x
3
esienstralie ﬁ? Ei @ M T TR
s [ Bactaopind S P
o m"% ~ RS E
o g & s Mihlstrags ,l'/
£ N i - e
Ll = -
% ~iall. e
5 ¢ /
- N Tennisciut Vi
DS%* Dretenhofen !
@ f
gﬂ‘:—z‘ar 3:5' s 3 'N_\
£ Lk B
AN 26 \\
£

Blick nach Osten (von der NUrnberger Strafe)

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Seite 23



Mogl. Alternativ-Standort

Fliche 8 (westlich der Moosmiihle), GroRe rd. 17.800 m?

Lage

Derzeit als Griin- bzw. Weidelandland genutzte Flache (Flur-Nr. 151) im Osten des Kernorts Dietenhofen zwischen der
Nurnberger Strae im Norden, der Mihlistrale bzw. der Moosmihle 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 Nirnberger Stralke aufgelockerte Wohn- und Gewerbenutzungen sowie im

direkten bzw. néheren nordéstichen Standortumfeld Netto Marken Discount (inkl. Metzgerei), Gewerbepark
Dietenhofen und Wohnnutzungen situiert; Osten: MihistraBe angrenzend, im weiteren Verlauf Regeniiberlaufbecken
der Gemeinde und Griinland; Stiden: Griindland, aufgelockerte Wohnbebauung; Westen: Kleingartensiedlung,

landwirtschaftlich genutzte Flachen bzw. Griinland.

bestehendes Baurecht

Derzeit kein Baurecht. Im Flachennutzungsplan als landwirtschattliche Fldche ausgewiesen.

Planungen k.A.
STARKEN SCHWACHEN
Fir einen Lebensmitteldiscounter und Getrankemarkt noch
ausreichend dlmenslonle_rtes Areal. . L Einsehbarkeit vom Hauptverkehrstrager Niimberger Strae aus
Bedeutende Agglomerations- und Synergieeffekte mit nordlich . P )
. . . westlicher und &stlicher Richtung durch vorgelagerte Bebauung
benachbartem Netto Marken Discount (inkl. Metzgerei) zu L .
. . und Baumbewuchs derzeit eingeschrénkt.
Einzelhandel erwarten. Einzelhandel A . e .
) . . . " Abstandsflachen zu der in west-6stlicher Richtung das Areal
Gewisser Nahpotenzialsockel innerhalb eines fuBlaufigen . . . .
: . L L durchziehenden Freileitung schranken Bebauung ein.
Einzugsbereichs vorhanden (Wohngebiete im nérdlichen bzw. Ungiinstiger Flach hnitt
norddstlichen Standortumfeld). ngunstiger Flachenzuschnitt.
Flache befindet sich im sensiblen Talraum bzw.
Uberschwemmungsgebiet der Bibert.
" ~ " Einschrankung der Bebauung durch Freileitung, die das Areal in
Stadtebau Stédtebau west-6stlicher Richtung durchzieht. Bebauung wiirde in zentrale
Entsorgungseinrichtungen (insb. unterirdisch verlaufendes
Entwésserungssystem) eingreifen.
Gute Pkw-Erreichbarkeit innerhalb des Kemorts Dietenhofen tiber
die Osm?he. Hauptein- bzw. -agsfgllachse Nimberger S}raﬁe (AN Derzeit keine gesicherte Uberquerungsmaglichkeit der Niimberger
24) sowie die nahegelegenen ortlichen Hauptverkehrstrager N
x Strale auf Standorthéhe gegeben.
Langenzenner Stralle (AN 26) bzw. Neustadter Strale (AN 11) . = . .
Direkte ZufahrtsstraRe MihlistraR e mit geringem
Verkehr gegeben. Verkehr . . . o
. . StraR enquerschnitt und entsprechend geringer Leistungsfahigkeit
FuR- und Radweg entlang der Nirnberger Stralke (ab Abzweig .
Mihlenweg nur FuBweg) zur Aufnahme von Liefer- und Kundenverkehr.
Bust ‘Albrecht-Diirer-Strafe in fullufig noch Derzeit kein FuRweg entlang der ZufahrtsstraR e MihlstralRe.
akzeptabler Distanz (ca. 500 m westlich) gelegen.
CHANCEN RISIKEN
Bedeutende Agglomerations- und Synergieeffekte mit nordéstlich
Einzelhandel benachbartem Netto-Markt (inkl. Metzgerei). Einzelhandel -
Méogliche Bebauung des Talraums beeintréchtigt dessen Funktion
als "Frischluftschneise”.
" . . " Erheblicher Eingriff in den Naturraum und das kommunale
" Beitrag zur Konzentration von Nutzungen im Zusammenhang mit " "
Stadtebau - . Stadtebau Entwasserungssystem.
dem norddstlich benachbarten Netto Marken Discount. L N .
Mégliche Uberschwemmung des Areals bei
Starkregenereignissen.
Verkehr - Verkehr -
Die stadtebaulich-integrierte gl Alternativ-Flache westlich der Moosmiihle bietet aus Gut: icht in der der
Unte keine geeig standortseitigen bzw. topog Rah bedi fiir die Etablierung eines
Leb itteldi nebst ank kt. Trotz der ‘auf den ersten’ Blick durchaus guten standortseitigen Rahmenbedingungen
(Nahpotenzial, gute verkehrliche Erreichbarkeit, Agglomerations- und Synergieeffekte mit dem nordostlich benachbarten Netto-Markt)
FAZIT schranken die Abstandsflachen entlang der die Flache in west-6stlicher g iibersp. den Freilei die i b

Flache deutlich ein. Das grofte 'Manko' stellt - wie auch bereits im Zusammenhang mit der Bewertung der Flache 5 dargestellt - die

Lage der Fléche innerhalb des g; indlich definierten Ub ) biets der Bibert (Stand 09.06.2020) dar, welche klar gegen
eine Bebauung dieses auch naturraumlich iblen T ( t "Fri: ise") spricht. Nicht zuletzt wiirde mit einer
Beb der in Rede stehenden Fldache auch ein erheblicher Eingriff in das (unterirdisch verlaufende

Abwasserkanile) einhergehen.
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Maogl. Alternativ-Standort Fldche 9 (zwischen Ginsterweg und Tennisplédtzen), GroRe rd. 9.200 m?
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Mogl. Alternativ-Standort

Flache 9 (zwischen Ginsterweg und Tennisplatzen), GroRe 9.200 m?

Lage

Derzeit als Griinland genutzte, in nérdlicher und in West-Ost-Richtung abfallende Flache (Flur-Nr. 871, 872) im
Sldosten des Kemnorts Dietenhofen zwischen einem Ful3- und Radweg im Norden, Baumbewuchs im Osten und
Suden (nebst landwirtschaftlich genutzten Flachen) und Wohnbebauung im Westen gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen

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

Baumreihe, im weiteren Verlauf Anlagen des Tennisclubs Dietenhofen und Hotel Moosmotihle situiert; Stiden:

Waldstiick.

bestehendes Baurecht

Derzeit kein Baurecht. Im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Planungen

k.A.

STARKEN

SCHWACHEN

Einzelhandel

Ausreichend dimensioniertes Areal fiir einen
Lebensmitteldiscounter nebst Getrankemarkt.

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

Einzelhandel

Einzelhandlerisch isolierte und introvertierte Lage, keine
Einsehbarkeit bzw. Fernwirkung von ortlichen
Hauptverkehrsachsen gegeben.

Abstandsflachen zu der in nord-stidlicher Richtung das Areal
durchziehenden Freileitung schranken Bebauung ein.

Unglinstige Topografie, Flache féllt nach zwei Seiten (nach Norden

Stadtebau - Stadtebau und Osten) ab.
Areal derzeit mit dem Pkw nicht direkt erreichbar. Derzeit einzige
Sehr gute fuBlaufige und radmobile Anbindung des Projektareals ;\Prfa[:nsr:gga’lc:ike:t imt dr']e ’\:a':e df,:,FLiChiiu?er tﬁ: ng b:cher
Verkehr aus westlich benachbartem Wohngebiet Gber Ful- und Radwege Verkehr . aneu enig eIstungstanige THonngebietsstral-e
egeben Ginsterweg und RosenstraRe gegeben.
9°9 ’ Anfahrt aus dem Nordosten des Kernortes derzeit nur tber
Umweg (Ansbacher Strale) méglich.
CHANCEN RISIKEN
Einzelhandel  ~ Einzelhandel -
Aufgrund der unglinstigen Topografie ware Bebauung nur mit
erheblichen Eingriffen in das Landschaftsbild méglich.
Stadtebau - Stadtebau GrofRflachiger Lebensmitteldiscounter nebst Getrankemarkt stort
kleinteilige und durch Freiflachen bzw. Waldstreifen
gekennzeichnete Umfeldstrukturen.
Ausbau der bestehenden kaum leistungsfahigen Zuwegung und
Schaffung einer direkten Zufahrt auf das Projektareal greift in
Verkehr Verkehr Wohnumfeld der dortigen Bewvdlkerung ein und lasst
Nutzungskonflikte (Stichwort Larmemissionen) erwarten.
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 Lebensmitteldiscounters nebst
Getrankemarkt. Hierfiir spricht neben der ungiinstigen Topografie der Flache selbst (Hangneigung nach zwei Seiten), der
FAZIT eingeschrankten Flachennutzbarkeit (Abstandsflaichen wegen Freileitung) und der einzelhdandlerisch isolierten Lage v.a. die derzeit

fehlende verkehrliche ErschlieBung, die nur mit erheblichen Eingriffen, auch in das Umfeld der westlich benachbarten
Wohnbevolkerung zu realisieren ware. Insofern sind im Falle einer Bebauung dieser ohnehin aus topografischen und
einzelhdndlerischen Gesichtspunkten ungeeigneten Flache erhebliche Nutzungskonflikte zu erwarten.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

STANDORT
KOMMUNE

Seite 26



STANDORT

Mégl. Alternativ-Standori Flache 10 (westlich des Wohngebietes Bussardweg), GroRe 43.400 m?
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Mogl. Alternativ-Standort

Fléache 10 (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 Kernorts Dietenhofen zwischen der Ridemer StraRe im Norden, einer parallel zum
Bussardweg verlaufenden Strae sowie weiteren landwirtschaftlich genutzten Flachen im Stiden und Westen gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen

Im naheren und weiteren nordlichen, siidlichen und westlichen Standortumfeld erstrecken sich landwirtschaftlich

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

geplanten Wohngebietes.

bestehendes Baurecht

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

Planungen k.A.
STARKEN SCHWACHEN
GroRzligig bemessene Grundstiicksgrofe mit glinstigem
Flachenzuschnitt. Aufgrund vorgelagerter Wohnbebauung und Baumbewuchs stark
Bedeutendes Nahpotenzial (Wohnbewolkerung) im dstlichen eingeschrankte Einsehbarkeit vom Hauptverkehrstrager Riiderner
Einzelhandel Standortumfeld. Zusatzlicher Potenzialzuwachs im Zuge der Einzelhandel Stralle aus Ostlicher Richtung gegeben.
inz Entwicklung des nordéstlich gelegenen zukinftigen Wohngebietes inz Unter Einzelhandelsaspekten solitére Lage, demzufolge keine
nordlich der Ruderner Stralke zu erwarten. Agglomerations- bzw. Synergieeffekte z.B. durch weiteren
Sehr gute Einsehbarkeit aus westlicher Richtung vom nahversorgungsorientierten Einzelhandel zu erwarten.
Hauptverkehrstrager Riiderner StraBe gegeben.
Stadtebau - Stidtebau Leichte Hangneigung der Flache in nérdlicher Richtung.
Keine OPNV-Haltestelle in ful3ufiger Distanz gegeben.
Aktuell keine Querungshilfe fir Fu ganger im Bereich der
Befriedigende Pkw-Erreichbarkeit innerhalb des Kernorts Ruderner sowie der stidlich abzweigenden direkten Zufahrtsstralle
Dietenhofen sowie aus den unweit westlich bzw. nordwestlich auf Standorthéhe vorhanden.
Verkehr gelegenen Ortsteilen Riidern und Leonrod festzustellen. Verkehr Derzeit keine direkte fuRlaufige Anbindung aufgrund eines

Gute fulllaufige und radmobile Erreichbarkeit aus stlich
benachbartem Wohngebiet gegeben.

fehlenden durchgéngigen FuBwegs entlang der Zufahrtsstralle
gegeben.

Zufahrtsstrale derzeit relativ schmal bemessen fiir die Aufnahme
von Liefer- und Kundenverkehr.

CHANCEN

RISIKEN

Einzelhandel

Schaffung eines nahpotenzialorientierten Einzelhandelsangebots. Einzelhandel

Stadtebau

- Stidtebau

Beeintrachtigung des Ortseingangsbildes durch groR flachigen
Einzelhandel und Verschiebung der heutigen Bebauungsgrenze.
Larmbelastigung durch Kunden- und Anlieferverkehr fiir Anwohner
im direkten Standortumfeld der siidlich von der Riderner StraRe
abzweigenden ZufahrtsstraR e sowie entlang der Riiderner StralRe
zu erwarten.

Verkehr

Der seit Anfang Marz 2019 eingerichtete kostenlose Biirgerbus
des Marktes Dietenhofen (BlDie) erlaubt auch in ihrer Mobilitat Verkehr
eingeschrankten Birgern eine direkte Erreichbarkeit des Areals.

Entwicklung dieses einzelhandlerisch solitér gelegenen Standorts
erzeugt zusatzliche Verkehrsstrome.

FAZIT

Der

he Alternati dort am westlichen Ortsrand des Kernorts Dietenhofen an der Riiderner StraRe zeichnet sich 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
Larmbelédstigungen fiir 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. Wenngleich die topografischen
Gegebenheiten somit nicht grundsitzlich gegen eine Bebauung sprechen, ware aus Gutachtersicht die Etablierung eines Supermarktes
an diesem unter einzelhédndlerischen Gesichtspunkten isolierten Standort auch vor dem Hintergrund der dadurch zusatzlich generierten

Verkehrsstrome im Gemeindegebiet und davon gehender Larmbela

fiir Anwohner entlang der Ruderner StraRe durch

Kunden- und Anlieferverkehre dennoch eher kritisch zu bewerten Auch wiirde im Falle einer den A im Flach
entgegenstehenden Bebauung das Or'.selngangshlld durch die V hiebung der heutigen Beb enze nicht unerheblich
trachtigt werden. AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass d|e Flache fiir eine einzelhédndlerische Nutzung ohnehin nicht zur

PR pre

Verfiigung steht, da eine Verk ft des Eiger
Wohnbauflache bzw. -erwartungsland besteht.

h nur unter der MaRgabe einer perspektivischen Nutzung als
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2.3 Bewertungsraster

Fléche 4
. Mikro-Standort Riche 1 Flache 2 Flache 3 (Grundgraben nérdlich Flache 5
Fléachen: (Neu“dorfer (Privateigentum) (Nurnberger (ne_ben Schule des FuB-"und (westlich
Hohe) StraRe) u. Kindergarten) Radwegs/Verlangerung Hagelsbergweg)
Pestalozzistrafie)
Bewertung der Standort-Eignung fiir einen groRfléchigen Lebensmitteldiscounter
nebst Getrankemarkt
geeignet (+)
bedingt geeignet (o) +/o/- +lol- +/ol- +/ol- +/o/- +/o/-
Kriterien zur Priifung der grundsitzlichen Eignung: nicht geeignet (-)
1. ukturelle Gegebenheit
Grundstiick
Aktuelles Planungsrecht - - - - -
GroRe + o o + +
Zuschnitt + + - o + +
perspektivische Entw icklungs-/Erw eiterungsmdglichkeiten o + - - + +
Topographie + + + - _ o
voraussichtliche Flachenverfligbarkeit + - + - - -
Verkehrsanbindung/ Erreichbarkeit
Entfernung zum tibergeordneten Hauptverkehrsstrallennetz (Autobahnzubringer, Bundes-/Staatsstralle) + + + o o o
Leistungsfahigkeit/ Dimensionierung der Zubringerstrae* + + + - o o
Erreichbarkeit OPNV, FuRgénger und Radfahrer o + + + o +
2. Stadtebauliche Auswirkungen
Lage, Nutzungsvertréglichkeit und Verkehr
Lérmbelastung fiir Umfeldnutzungen durch Anliefer-, Ziel- und Quellverkehr + + + - o -
Vertraglichkeit mit angrenzenden Nutzungen (Einfligung nach Art, Ma®® und Nutzung) + + - - - o
Siedlungszt 1ang (integrierte Lage) o + + + + +
Landschafts- und Ortsbild
ErschlieBungsvertraglichkeit Landschaftsbild + + - - - o
Einfligung in bestehendes Ortsbild + + - - - [o]
Beeintrachtigung des Ortseingangsbildes + + - + + o
Beitrag zur Konzentration von Nutzungen + o + - - -
Einhaltung des Abstandes zu schiitzensw erten Gebieten und Objekten + + - - - +
Einfluss auf Versorgung der Bevilkerung
Nahpotenzial im naheren Umfeld - + [¢] + o +
Einfligung in bestehende und geplante Zentrenstruktur - - - - - -
Zusammenfassende Bewertung der Standort-Eignung fiir einen geeignet bedingt geelgnet nicht " nicht geelg nicht geelgnet bedingt geeignet

groRflachigen Leb itteldi: nebst Getra kt

* Beurteilung aufgrund derzeitig gegebener Erschliefung.
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Féche 7

.. Fached (westicn  Phsnes SOl (LGS
Flachen: (ostlich SachsenstraRe (westlich der " .
Hagelsbergweg) bzw. Haunolds- Moosmiihle) Glnstel:weg und Wohngebietes
hofener Weg) Tennisplatz) Bussardweg)
Bewertung der Standort-Eignung fiir einen groRflachigen Lebensmitteldiscounter
nebst Getrankemarkt
geeignet (+)
bedingt geeignet (o) +/o/- +/ol- +/ol- +lol- +/ol-
Kriterien zur Priifung der grundsiétzlichen Eignung: nicht geeignet (-)
1. Nutzungsstrukturelle Gegebenheiten
Grundstiick
Aktuelles Planungsrecht - - - - -
GréRe + + + o +
Zuschnitt + - - + +
perspektivische Entw icklungs-/Erw eiterungsméglichkeiten + [¢] + - +
Topographie - - + - +
voraussichtliche Flachenverfiigbarkeit [¢] + - - -
Verkehrsanbindung/ Erreichbarkeit
Entfernung zum Gibergeordneten Hauptverkehrsstraennetz (Autobahnzubringer, Bundes-/Staatsstralle) o o + - o
Leistungsfahigkeit/ Dimensionierung der Zubringerstrale* o] [o] o -
Erreichbarkeit OPNV, FuBganger und Radfahrer + o + + +
2. Stadtebauliche Auswirkungen
Lage, Nutzungsvertréglichkeit und Verkehr
Larmbelastung fiir Umfeldnutzungen durch Anliefer-, Ziel- und Quellverkehr - - o - -
Vertraglichkeit mit angrenzenden Nutzungen (Einfligung nach Art, Mal® und Nutzung) o - - - [o]
Stadtebaulicher Siedlungszusammenhang (integrierte Lage) o + + + +
Landschafts- und Ortsbild
ErschlieBungsvertraglichkeit Landschaftsbild o - - - 1)
Einfligung in bestehendes Ortsbild o} - - - o
Beeintrachtigung des Ortseingangsbildes [o] + + + o
Beitrag zur Konzentration von Nutzungen - - o - -
Einhaltung des Abstandes zu schiitzensw erten Gebieten und Objekten [o] - - - +
Einfluss auf Versorgung der Bevélkerung
Nahpotenzial im ndheren Umfeld + o o o +
Einfligung in bestehende und geplante Zentrenstruktur - - - - -
Zusammenfassende Bewertung der Standort-Eignung fiir einen bedingt geeignet nicht geeignet nicht geeignet nicht geeignet bedingt geeignet

grofflichigen Lebensmitteldiscounter nebst Getrankemarkt

* Beurteilung aufgrund derzeitig gegebener ErschlieBung.
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3 Fazit

In der Zusammenschau der Untersuchungsbefunde lasst sich abschlieRend feststellen, dass der innerhalb einer stadtebaulichen Randlage gelegene
Mikro-Standort des NORMA-Lebensmitteldiscounters nebst Markgrafen Getrankemarkt im Norden von Dietenhofen (Neudorfer Hohe) Uiber standortseitig
gunstige Rahmenbedingungen fiir die geplante Erweiterung der genannten Anbieter verfigt. Der mit dem Pkw aus dem gesamten Dietenhofener Gemein-
degebiet gut erreichbare Projektstandort bildet aufgrund der mehrjahrigen Prasenz von NORMA und Markgrafen Getrankemarkt eine ,eingefahrene‘ Nahver-
sorgungsdestination, die im Zusammenhang mit der geplanten Verlagerung des Edeka-Marktes in das direkte westliche Standortumfeld perspektivisch deut-
lich an Bedeutung zunehmen wird. Vor dem Hintergrund der perspektivischen Wettbewerbssituation (Stichwort Edeka) erscheint eine moderate Flachener-
weiterung zur nachhaltigen Absicherung zweier gut eingefiihrter Nahversorger aus Gutachtersicht daher sinnvoll. Flir das Erweiterungsvorhaben am Be-
standsstandort spricht zudem, dass keine zusatzliche Flachenversiegelung stattfindet. Negativ ist hingegen zu werten, dass aufgrund der Entfernung zum
weiter sudlich gelegenen Wohngebiet (mehr als 800 m) von einem anteilig fuBlaufigen Einzugsgebiet nicht ausgegangen werden kann. Dank des Anfang
Marz 2019 vom Markt Dietenhofen eingefiihrten Blrgerbusses wird jedoch gerade fir in ihrer Mobilitat eingeschrankte Bevélkerungsgruppen eine Erreich-
barkeit des Standortbereichs gewahrleistet und somit das ,Manko* des fehlenden anteilig fuRlaufigen Einzugsbereichs zumindest ,abgemildert’. Lt. Aussage
der Gemeindeverwaltung wird dieses Angebot auch regelmafdig in Anspruch genommen.

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 im Fokus dieser Untersuchung stehenden Nahversorgungsnutzungen aufgrund der fehlenden Verkaufsabsicht des Eigentiimers, welche
dem Markt Dietenhofen schriftlich mitgeteilt wurde, auszuschlie3en.

Die mogliche Entwicklungsflache westlich des Bussardwegs bietet aufgrund ihrer guten verkehrlichen Erreichbarkeit, der nahpotenzialorientierten Lage
sowie eines nur leicht geneigten Flachenprofils in Verbindung mit einer ,Uppigen‘ FlachengréRe grundsatzlich durchaus geeignete standortseitige Rahmen-
bedingungen fir die Aufnahme eines Lebensmitteldiscounters nebst Getrankemarkt. Einschrankend ist jedoch auf die einzelhandlerische Solitarlage zu
verweisen, die zusatzliche Verkehrsstrome generiert und Larmbelastigungen fir Anwohner entlang der Riderner StralRe zur Folge haben dirfte. 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 fiir diesen Standort vorsieht. Im Ubrigen steht
die Flache aufgrund der ausschliellich fur eine perspektivische Nutzung als Wohnbauflache bzw. -erwartungsland bestehenden Verkaufsabsicht des Eigen-
timers ohnehin nicht zur Verfugung.
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,Auf den ersten Blick‘ glinstige 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 fuldlaufig anteiligen Einzugsgebiet auszeichnen. Eingeschrankt wird
die Standortgute jedoch durch die Hangneigung der Flachen (insb. 6stlich des Hagelsbergwegs) sowie die verkehrlichen Folgeeffekte eines groiflachigen
Nahversorgers nebst Getrankemarkt und die damit verbundenen Larmbelastigungen fir die Anwohner im Umfeld des Hagelsbergwegs. Auch wirde eine
Bebauung das Ortseingangsbild beeintrachtigen und den Aussagen im Flachennutzungsplan widersprechen. Dariliber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass flr
die Flache westlich des Hagelsbergwegs eine Verfiigbarkeit aufgrund der nachweislich nicht vorhandenen Verkaufsabsicht des Privateigentiimers (Flurstiick
460) bzw. aufgrund der heutigen Nutzung als Weideland (Flurstiick 458) mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlieRen ist. Mit Blick auf die Flache 6stlich des
Hagelsbergwegs hat die Abfrage der Verkaufsbereitschaft ergeben, dass von den drei Parzellen lediglich die nérdliche (Flurstlick 462) fir eine einzelhand-
lerische Nutzung in Frage kommt. Wahrend fir die stidlich angrenzende Flache die Verkaufsbereitschaft unter dem Vorbehalt einer Wohngebietsausweisung
steht, durfte in Anbetracht der fehlenden Riickmeldung des Eigentiimers des direkt an die Wohnbebauung angrenzenden Flurstlicks 464 eine Flachenver-
fugbarkeit mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlieen sein. Somit kommt fir eine moégliche Bebauung nur das im nérdlichen Randbereich befindliche
Flurstiick in Frage, wobei aufgrund der Bebauungslicke in Richtung des sudlich gelegenen Wohngebietes hinter die stadtebauliche Integration dieser Flache
dann ein deutliches ,Fragezeichen‘ zu setzen ist.

In der Summe ungeeignete Standortvoraussetzungen fur die Etablierung eines grofl¥flachigen Lebensmitteldiscounters nebst Getrankemarkt bestehen
auch fur die ebenfalls untersuchte magliche Alternativ-Flache an der Nurnberger StraBe. Wenngleich die direkte Nahe zum bestehenden Netto-Markt sowie
ein gewisser Nahpotenzialsockel im nérdlichen Umfeld durchaus positiv zu werten sind, wirde 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 grundsatzlich von einer Bebauung abzusehen.

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

Fur 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 flir die Errich-
tung eines grof¥flachigen Lebensmitteldiscounters nebst Getrankemarkt erkennen.
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Auch fur die méglichen Alternativ-Flachen neben Schule und Kindergarten sowie nordlich des Grundgrabens lassen sich in der Gesamtbetrachtung
keine geeigneten standortseitigen bzw. topografischen Rahmenbedingungen fir die Aufnahme eines grol3flachigen Lebensmitteldiscounters nebst
Getrankemarkt konstatieren. Hinsichtlich der erstgenannten Flache sprechen v.a. deren unginstige Topografie (Neigung nach drei Seiten bzw. ,Kuppenlage’),
eine fehlende leistungsfahige Zufahrt tber die Wohngebietsstralle Pestalozzistralte sowie daraus resultierende Konflikte mit den umliegenden Nutzungen
(Larmbelastigung fur Anwohner, Kindergarten u. Schule) gegen eine Bebauung, die nicht zuletzt auch den Aussagen des Flachennutzungsplans widerspricht
(Vorrangflache fir Schule). Bezliglich der an sich groRzligig bemessenen Flache nérdlich des Grundgrabens ist anzuflihren, dass v.a. aufgrund der starken
Hangneigung der Flache in west-Ostlicher Richtung in Verbindung mit Biotop-Strukturen im westlichen Randbereich eine Bebauung mit erheblichen Eingriffen
in das Landschaftsbild verbunden ware. Dartber hinaus wirden die positiven Effekte einer wohnortnahen Versorgungsmoglichkeit aufgrund des starken
Anstiegs des Ful- und Radwegs (6stliche Verlangerung der Pestalozzistral3e) in Richtung des westlich benachbarten Wohngebietes sowie einer fehlenden
direkten fuRlaufigen Anbindung des 6stlich gelegenen Wohngebietes in der Praxis ohnehin eher Uberschaubar ausfallen.

Hinsichtlich der ebenfalls untersuchten moglichen Alternativ-Flache westlich der SachsenstralBe bzw. des Haunoldshofener Wegs sind ebenfalls keine
geeigneten Standortvoraussetzungen fir einen moglichen Lebensmitteldiscounter nebst Getrankemarkt festzustellen. Neben der einzelhandlerisch introver-
tierten und verkehrlich eher umstandlich erreichbaren Lage des Areals spricht aus Gutachtersicht v.a. die Hanglage der Flache 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 Uberhaupt zu realisieren ware und im Ubrigen der seitens der Gemeinde Dietenhofen fiir dieses Areal angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
(Potenzialflache flir Wohngebietserweiterung) widersprache. Weiterhin ist anzufiihren, dass die fuldlaufige Erreichbarkeit aus den Wohngebieten im nérdli-
chen Standortumfeld bzw. im Talgrund aufgrund des starken Hoéhenversatzes und eines dementsprechend steilen Aufstiegs (z.T. mit Treppen) gerade auch
fur in ihrer Mobilitat eingeschrankte Bevolkerungsgruppen deutlich eingeschrankt ist und sich somit mégliche 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‘ vier durchaus geeignete stadtebaulich-inte-
grierte Flachen fir die Aufnahme der geplanten Nahversorgungsbetriebe bestehen. Mit Blick auf die Flache 6 (6stlich des Hagelsbergwegs) ware nach
Prifung der Verkaufsbereitschaft der drei in Privateigentum befindlichen Flurstiicke lediglich im nérdlichen Randbereich eine Bebauung mdglich, wobei dies
eine Baulucke in sudlicher Richtung (Wohngebiet) zur Folge hatte. Damit wéare jedoch aus gutachterlicher Sicht hinter die stadtebauliche Integration eines
solchen Standorts ein deutliches ,Fragezeichen' zu setzen. Die verbleibenden drei Standorte (Flachen 1, 5 und 10) durften aufgrund der nachweislich (im
Hinblick auf die Flache 1) bzw. nahezu ausgeschlossenen Verkaufsbereitschaft der Privateigentimer mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht zur Verfligung
stehen. Alles in allem bestehen somit aus Gutachtersicht keine realistischen Standortalternativen fur einen erweiterten NORMA-Lebensmitteldiscounter nebst
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vergrofRertem Markgrafen Getrankemarkt. Auch vor dem Hintergrund, dass mit einer Erweiterung am Bestandsstandort keine zusatzliche Flachenversiege-
lung einhergeht, pladieren die Gutachter daher fir die Erweiterung des NORMA-Lebensmitteldiscounters sowie des angrenzenden Markgrafen Getranke-
marktes am Standort Neudorfer Hohe 2.
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