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Vorbemerkung

Die Gemeinde Motzingen (ca. 3.700 Einwohner) befindet sich naturrdumlich im Korngau
bzw. Oberen Gau, im duBersten Siidwesten des Landkreises Béblingen in Baden-Wiirt-
temberg. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Herrenberg (LK Bdblingen) in ca. 12
km nordostlicher Richtung und Nagold (LK Calw), welches ca. 8 km westlich liegt. Der
Gemeinde Métzingen ist landes- und regionalplanerisch keine zentralértliche Funktion
zugewiesen.

Die EDEKA Handelsgesellschaft Slidwest mbH betreibt in der Gemeinde Métzingen der-
zeit einen Netto LM-Discount-Markt. Zur Vervollstédndigung und Abrundung des ortlichen
Angebotes war geplant, am noérdlichen Rand des Siedlungsbereiches und in unmittelba-
rer Ostlicher Nachbarschaft zum bestehenden Netto einen Edeka-Supermarkt mit ca.
1.500 m2 VK anzusiedeln. Fiir dieses Vorhaben hat die Edeka Handelsgesellschaft Stid-
west ecostra im Juni 2018 mit der Erstellung einer Auswirkungsanalyse beauftragt, wel-
che detailliert die mit dem Projekt verbundenen Wirkungen auf Aspekte des Stadtebaus
und der Raumordnung (hier insbesondere auch die Nahversorgung) analysierte. Diese
Auswirkungsanalyse wurde am 05.09.2018 vorgelegt. Zwischenzeitlich haben sich die
Planungen dahingehend konkretisiert, dass der Edeka-Supermarkt nun mit einer auf ca.
1.300 m2 VK reduzierten Verkaufsflache realisiert werden soll. Zudem haben sich zwi-
schenzeitlich verschiedene Anderungen in der Wettbewerbssituation ergeben. Vor die-
sem Hintergrund wurde es erforderlich, die Auswirkungsanalyse von 2018 zu aktuali-
sieren. Diese aktualisierte Auswirkungsanalyse wurde am 30.09.2021 vorgelegt.

Bereits vor der Festlegung des nun verfolgten Planstandortes wurden von der Gemeinde
Métzingen zusammen mit EDEKA diverse Standortoptionen im Gemeindegebiet in die
Betrachtung einbezogen. Um hier zur jeweiligen Standorteignung — insbesondere auch
unter Einbezug von stadtebaulichen und raumordnerischen Aspekten — nochmals eine
fachliche Einschatzung zu erhalten, wurde ecostra beauftragt eine sog. Standortalter-
nativenpriifung durchzufiihren. Zur Bearbeitung wurden ecostra von der Gemeinde Mot-
zingen Informationen und Unterlagen zu den jeweiligen Grundstiicken bereitgestellt.
Zur Bewertung der Standortqualitdt erfolgte in der 43. KW 2021 durch ecostra-Mitar-
beiter eine intensive Besichtigung dieser potentiellen Alternativstandorte.

Alle fir diese Untersuchung verwendeten Daten und Angaben wurden nach bestem
Wissen erfasst, aufbereitet und ausgewertet. Samtliche verwendete Fotos und Abbil-
dungen stammen — soweit nicht anders gekennzeichnet — von ecostra. Die vorliegende
Untersuchung dient als Entscheidungs- und Bewertungsgrundlage im Rahmen des wei-
teren Planungsverfahrens.

Wiesbaden, den 06. Dezember 2021

ecostra GmbH

i 7’5@%-'

Dr. Joachim Will Florian Stegeman
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1. Beschreibung und Bewertung po-
tentieller Alternativstandorte

Das Gemeindegebiet von Métzingen besteht lediglich aus einem Ortsteil, dessen Sied-
lungsbereich rund ein Drittel der gesamten Gemeindeflache einnimmt. Der Siedlungs-
schwerpunkt befindet sich groBtenteils siidlich der KreisstraBe Iselshauser StraBe
(K1026) / Oschelbronner StraBe (K1076) mit aufgelockerter Ein- und Mehrfamilienhaus-
bebauung, wahrend der noérdliche Teil Giberwiegend durch Gewerbenutzungen gepragt
ist.

1.1 Auswahl der Alternativstandorte und Grundlagen der Bewertung

Durch die Gemeinde Métzingen wurden als Grundlage der vorliegenden Untersuchung
vier weitere Standorte zur Uberpriifung genannt, welche neben den bisherigen Plan-
standort grundsatzlich zur Ansiedlung eines Supermarktes in Frage kommen. Die Stand-
orte I und II befinden sich am westlichen Siedlungsrand der Ortsgemeinde Mé&tzingen.
Der Standort III sidlich des nord-westlich befindlichen Gewerbegebietes an der Isels-
hauser StraBe. Standort IV befindet sich 6stlich des bisherigen Planstandortes an der
Oschelbronner StraBe. Der bisherige Planstandort fiir den in der Gemeinde Métzingen
geplanten EDEKA-Supermarkt liegt am noérdlichen Rand des Siedlungsbereichs, an der
AusfallstraBe ,Nagolder StraBe"™ (K1052) im Kreuzungsbereich zur Siemensstrafe und
ist hier als Standort V gekennzeichnet.

Bei der erfolgten Vor-Ort-Besichtigung durch ecostra wurden die gesamten Standortop-
tionen nach verschiedenen Bewertungskriterien erfasst und analysiert. Im Vordergrund
standen dabei in erster Linie eine absatzwirtschaftliche und eine stédtebauliche Stand-
ortbewertung. Aspekte, die aus absatzwirtschaftlicher Perspektive von Bedeutung sind,
betreffen u.a. die zur Verfiigung stehende FlachengréBe und ihren Zuschnitt, die klein-
rdumige Topographie sowie die Sichtbarkeit des Areals, seine verkehrliche Erreichbar-
keit und das vom Standort aus potenziell erschlieBbare Einzugsgebiet. Die verkehrs-
technische Betrachtung umfasst dabei sowohl den motorisierten Individualverkehr
(MIV) als auch die Anbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (OPNV) und nicht zuletzt
die fuBlaufige Erreichbarkeit. Von Bedeutung sind darlber hinaus die jeweiligen Um-
feldnutzungen und die absehbare Verfiigbarkeitswahrscheinlichkeit des Grundstticks fiir
das Projektvorhaben.

Bei der stadtebaulichen Standortbewertung wird v.a. erfasst und bewertet, ob es sich
bei den Arealen um integrierte oder nicht-integrierte Standorte handelt, ihre Ndhe zu
bereits bestehenden Versorgungseinrichtungen sowie ob eventuell ein Handlungsbedarf
bezogen auf das Areal gegeben ist (z.B. stadtebauliche Missstdande, Sanierungsbedarf).
Ebenso wird unter stédtebaulichen Aspekten die Wirkung der Kubatur des Planobjekts
bezogen auf seine Umfeldsituation eingeschatzt sowie ein mdgliches Konfliktpotential
mit stadtentwicklungs-politischen Zielsetzungen herausgearbeitet.
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Ubersicht moghcher Alternatwstandorte flr den neu zu errlchtenden EDEKA-Supermarkt m der Gememde Motzmgen
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1.2

Standortalternative I: Iselshauser StraBBe / westlich der Wohnbebauung

Die Standortalternative I befindet sich am Ortsausgang der Gemeinde Moétzingen, west-
lich der Siedlungsgrenze an der Iselshauser StraBe. Das rechteckige Grundstiick um-
fasst 8 Flurstiicke und verfligt lber ein groBzligiges Flachenangebot mit einer Gesamt-
flache von ca. 10.870 m2. Gegenwartig wird das Grundstiick landwirtschaftlich genutzt
und ist im nordlichen Bereich mit einer Scheune bebaut. Die Topographie ist von einem
leichten Gefdlle in Richtung Siiden bestimmt. Begrenzt wird das Areal im Norden durch
die Iselshauser StraBe und im Westen durch eine aufgelockerte Wohnbebauung. Das
sudliche Ende des Grundstiickes verlauft auf Héhe des Buchenwegs und im Osten ent-
lang eines Wirtschaftsweges.

Abb. 1: Die Lage des Alternativstandorts I in der Gemeinde Mdtzingen

Standortalternative [

Quelle: www.openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

Die Nutzungsstruktur im Umfeld des Alternativstandortes lasst sich derzeit wie folgt
beschreiben: Unmittelbar &stlich befindet ein Wohngebiet mit aufgelockerter Wohnbe-
bauung und verkehrsberuhigten StraBen. Im Westen, sowie im Siiden sind landwirt-
schaftlich genutzte Flachen vorzufinden. Im Norden, getrennt durch die Iselshauser
StraBe, befindet sich ein Produktionsstandort des Mobelherstellers Rolf Benz. Im Ge-
samten Umfeld sind keine weiteren Einzelhandelsnutzungen vorzufinden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Areals erfolgt fiir den PKW-Verkehr (ber die Orts-
durchfahrt Iselshauser StraBe, die in westlicher Richtung eine Anbindung an die Land-
straBe L 1361 herstellt und nach Osten in den Ortskern fiihrt. Die Iselshauser StraBe ist
in beide Fahrtrichtungen einspurig ausgebaut und ist auf der Hohe des Areals mit einem
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Tempolimit von 100 km/h ausgewiesen. Die Iselshauser StraBe zeigt eine geringe Ver-
kehrsdichte, jedoch ist davon auszugehen, dass gerade in den Zeiten des Berufsver-
kehrs ein hdheres Verkehrsaufkommen die StraBe frequentiert. Fir die kleinrdumige
Verkehrsanbindung des Standortes an die Ortsdurchfahrt miisste eine bauliche MaB-
nahme erfolgen, welche eine sichere Zu- und Abfahrt ermdglicht. Eine weitere Moglich-
keit der Zufahrt ware der Anschluss an das westliche Wohngebiet mittels der StichstraBe
Buchenweg. Dies wiirde jedoch das gesamte Verkehrsaufkommen durch den Ort und
vor allem durch die verkehrsberuhigten Wohngebiete fiihren.

Abb. 2: Der Flachenzuschnitt des Alternativstandortes I in der Gemeinde Mdétzingen

122313

/
Buhlesweg

1242
Quelle: Liegenschaftskataster der Gemeinde Moétzingen; ecostra-Bearbeitung

Fir die Anwohner aus dem 6stlichen angrenzenden Wohngebiet ist das Areal nur tber
die StichstraBe Buchenweg zu erreichen. Entlang der Iselshauser StraBe befindet sich
in Richtung Ortskern Métzingen nur auf der ndrdlichen Seite ein FuB- bzw. Fahrradweg.
Eine Mdglichkeit der Querung der Iselshauser StraBe ist nicht gegeben. Die Anbindung
an den OPNV kénnte (iber die Buslinie 777 erfolgen, deren néachstgelegene Haltestelle
ca. 5 min fuBlaufig dstlich des Untersuchungsstandorts situiert ist. Durch seine Standort-
lage direkt an der DurchfahrtsstraBe verfligt der Alternativstandort Uber eine sehr gute
Einsehbarkeit, die in beide Richtungen weder durch Vegetation noch durch andere
Sichthindernisse beeintrachtigt wird.

Standortalternativenpriifung EDEKA-Supermarkt Moétzingen 2021 4



Ansicht des Grundtijckes von Siiden nach Norden, zu erkennen ist die landwirtschaftliche Scheune sowie die
die Produktionsstatte der Firma Rolf Benz.

Ansicht auf das Wohngebiet &stlich des Ansicht des Alternativstandortes I von Norden
Grundstiickes nach Siiden; erkennbar ist ein topographisches
Gefalle

Ansicht auf die Iselshauser StraBe in Richtung Osten  Ansicht auf die Iselshauser StraBe in Richtung Westen
mit dem Ortseingangsschild mit Blick auf die landwirtschaftlich genutzte Scheune.

Dieser Alternativstandort ist handelsbezogen als Solitédrstandort zu bewerten, da dieser
rdumlich bereits deutlich von anderen Geschaftslagen abgesetzt liegt. Bei groBzligiger
Auslegung erfillt der Standort die Anforderungen der Definition eines stadtebaulich in-
tegrierten Standortes und sich aus fachgutachterliche Sicht entsprechend als (noch)
stadtebaulich integriert zu klassifizieren. ! Dies ist an der unmittelbar an die bestehende

Der Begriff der ,stadtebaulichen Integration" zeigt in der gutachterlichen Praxis immer wieder unterschiedli-
che Interpretationen. Die bislang detaillierteste und eindeutigste Definition wurde 2014 von der Gesellschaft
fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. vorgelegt und lautet wie folgt: ,Be/ einer (stddtebaulich) inte-
grierten Lage handelt es sich um einen Standort, welcher sich innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungs-
zusammenhangs befindet oder unmittelbar an diesen angrenzt. Die Lage ist dariiber hinaus in der Regel
gekennzeichnet durch wesentliche Wohnanteile sowie einen bereits vorhandenen mehr oder weniger stark
ausgeprégten Besatz — bzw. eine solch Nutzungsmischung — mit Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleis-
tungen. Ebenso kennzeichnend ist eine von den Wohnbereichen — zumindest bei Sortimenten des kurzfristigen
Bedarfs — fubldufige Erreichbarkeit sowie meist auch eine ErschlieBung durch den offentlichen Personennah-
verkehr". Vgl.:GIF GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Definitionen zur Ein-
zelhandelsanalyse. Wiesbaden, 02 / 2014, 230 Seiten, S. 197
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Wohnbebauung angrenzende Lage des Alternativstandort I sowie der fuBlaufigen Er-
reichbarkeit des Wohngebietes bergriindet. Nach vorliegenden Informationen ist das
Grundstiick im Flachennutzungsplan als Wohnbauland ausgewiesen. Mit der Schaffung
eines Wohngebietes ware die Integration des Standortes neu zu bewerten.

Abb. 3: Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Alternativstandortes I in der Gemeinde Mét-
zingen (Basis: 5 Gehminuten)

) Der Attemativstandort |- Isalshauser Str / westlich der Wohnbebauung

Zona | - bis 5 Gehminuten

0 01 02 0.4 Kilometers

ST O (O S, EC6 St ra

Die Zonierung der fuBlaufigen Erreichbarkeit zeigt, dass ein gewisser Teil der Bewohner
des ostlichen Wohngebietes innerhalb von 5 Minuten den Alternativstandort erreichen
kdnnen, wobei es sich hier nicht um gréBere Bevélkerungspotentiale handeln diirfte.
Ebenfalls, wenn auch rdumlich etwas entfernt, ist die ErschlieBung durch den offentli-
chen Personennahverkehr ist fir den Standort gegeben.

Das Grundstiick ist im Fldchennutzungsplan als Wohnbauland ausgewiesen. Hierzu
wurde bereits ein Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan zur Wohnbebauung
gefasst. Dabei ist der nérdliche Bereich, indem sich der Alternativ Standort befindet, als
urbanes Gebiet ausgewiesen, der siidliche Bereich als Allgemeines Wohngebiet. Das
Grundstiick befindet sich gréBtenteils im Privatbesitz, ein einzelnes Flurstiick ist im Ei-
gentum der Gemeinde.

Tab. 1: Flurstiicke des Alternativstandorts I

Flurstiick Nr. GroBe in qm Eigentiimer Verkaufsbereitschaft
1227 653 Gemeinde ja

1227/2 400 Privat nein

1226 1.844 Privat nein

1228 991 Privat nein

1229 1.803 Privat nein

1230 2.748 Privat nein

1231 1.157 Privat nein

1232 1.280 Privat nein

Summe 10.876

Quelle: EDEKA Handelsgesellschaft Stidwest mbH
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Fiir das gesamte Gebiet wird eine Umlegung im Zusammenhang der geplanten Wohn-
gebietsentwicklung erfolgen. In Zusammenhang dieser Umlegung haben auch bereits
zahlreiche Gesprache zwischen der Gemeinde und den Grundstiickseigentiimern statt-
gefunden. Mehrere Flurstiicke des Grundstiickes befinden sich im Eigentum einer ein-
zelnen Privatperson. Dieser Eigentiimer wird an der Umlegung nur mitwirken, wenn er
nachher eine Zuteilung im Norden des Gebiets "Rote III" erhadlt, da er auf diesen Fla-
chen selbst eine gewerbliche Nutzung realisieren mochte. Ein Verkauf der Flachen
kommt fiir ihn daher nicht in Frage. Insgesamt ist durch die fehlende Verfiigbarkeit
wesentlicher Grundstiicksflachen, die Realisierung eines EDEKA-Supermarktes an die-
sen Standort weitgehend ausgeschlossen.

Abb. 4: Vorentwurf des Bebauungsplans Roéte III

Quelle: Gemeinde Métzingen

" l' Standortalternativenpriifung EDEKA-Supermarkt Métzingen 2021 7



Tab. 2: Bewertungsmatrix Standortalternative I

1.3

Absatzwirtschaftliche Standortbewertung

FlachengroBe Unzureichend

chend

Flachenzuschnitt Ungeeignet ﬂ Geeignet

Topographie Anspruchsvoll - Q- Ebenerdig

Sichtbarkeit Schwer einsehbar - .Q. Gut einsehbar

Erreichbarkeit MIV Umsténdlich - Q—- Leicht erreichbar

erreichbar

Erreichbarkeit OPNV Umstandlich -—Q - Leicht erreichbar
erreichbar

Erreichbarkeit fuBBlaufig Umstandlich -7‘1 Leicht erreichbar
erreichbar

Frequenz am Standort Niedrig ﬁ Hoch

Umfeldnutzungen Konflikttrachtig

-Q - Synergetisch

Verfiigbarkeit Langfristig 7‘-—- Kurzfristig
\

Zwischenfazit aus absatzwirtschaftlicher Sicht: Insgesamt handelt es sich um einen von der der
Grundistticksfidche und Zuschnitt, der verkehrilichen Erreichbarkeit und Sichtbarkeit geeigneten Stand-
ort. Die fehlende Verfiigbarkeit der Grundstiicke fiihrt zu einer deutlichen Einschrdankung.

Stadtebauliche Standortbewertung

Standort Nicht-inte- - Q- Integriert

griert

Nahe zu bestehenden Versor- Sehr weit h Sehr nahe

gungseinrichtungen

Handlungsbedarf (Sanierungs- Gering -{Q-—- Hoch

gebiet etc.)

Kubatur des Planobjekts bez. Unpassend -" - Passend

auf die Umfeldsituation

Konfliktpotenzial mit Entwick- Hoch l. - niedrig

lungskonzepten

Zwischenfazit aus stddtebaulicher Sicht: Der Standort weist aus stéddtebaulicher Sicht deutliche
Einschrdnkungen auf, insbesondere durch seine Entfernung zu bestehenden Versorgungseinrichtungen
und der direkten Lage an einem Wohngebiet; wodurch ggf. zusatzlicher Verkehr ins Wohngebiet gezo-
gen wird. Dardiber hinaus schliefen die kommunalen Planungen eine gewerbliche Nutzung aus. Der
Standort Ist stddtebaulich als (noch) integriert zu bewerten.

Gesamtfazit: Insgesamt ist der Standort als stark eingeschrdnkt geeignet zu beurtei-
len.

Standortalternative II: Vollmaringer StraBe/WeiherstraBBe

Die Standortalternative II befindet sich am siidwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde
Métzingen. Bei dieser Standortalternative handelt es sich um ein in etwa dreieckiges
Grundsttick, das insgesamt 8 Flurstiicke mit einer Flache von ca. 9.000 m2 umfasst. Die
Flache ist unbebaut und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im Norden und Westen
wird das Areal von einem Landwirtschaftsweg begrenzt, welcher nicht fiir den motori-
sierten Individualverkehr frei gegeben ist. Der groBte Teil des Grundstiickes ist von
landwirtschaftlich genutzten Flachen umschlossen. Die Topographie ist von einem leich-
ten Gefalle in Richtung Siiden gepragt.

Standortalternativenpriifung EDEKA-Supermarkt Moétzingen 2021 8



Abb. 5: Die Lage des Alternativstandorts II in der Gemeinde Métzingen

Standortalternative 11

Quelle: www.openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

Die Nutzungsstruktur im Umfeld des Alternativstandortes II lasst sich derzeit wie folgt
beschreiben: Unmittelbar nérdlich auf der gegeniberliegenden Seite der Vollmaringer
StraBe schlieBt sich eine aufgelockerte Wohnbebauung an das Areal an. Die Wohnge-
biete sind gepragt von verkehrsberuhigten StraBen, die nur sporadisch mit Biirgerstei-
gen ausgestattet sind. Im Westen, im Siiden sowie z.T. im Osten sind landwirtschaftlich
genutzte Flachen vorzufinden. Im gesamten Umfeld befinden sich keine weiteren Ein-
zelhandelsnutzungen. Insgesamt liegt das Grundstiick sehr versteckt innerhalb des Or-
tes Motzingen und abseits einer Ortsdurchfahrt.

Die verkehrliche ErschlieBung kann nur iber den nérdlich befindlichen Kreisverkehr er-
folgen, wobei die in Richtung Norden zum Ortskern flihrende Vollmaringer Str. bzw. die
nach Osten flihrende StraBe In der Rote, die Verbindung zur Ortsdurchfahrt Baisinger
StraBe herstellen. Bei einer Realisierung des Supermarktes wiirde das gesamte Ver-
kehrsaufkommen durch die verkehrsberuhigten Wohngebiete fiihren. Insgesamt liegt
das Grundstiick deutlich versetzt zu dem im Norden angrenzenden Kreisverkehr, an
einem Wirtschaftsweg, der derzeit nicht fir den PKW-Verkehr frei gegeben ist. Die der-
zeitige verkehrliche Frequenz bei dem Areal ist sehr niedrig, eine Anbindung zum OPNV
ist nicht vorhanden. Das Grundstiick ist aufgrund seiner versteckten Lage nur schwer
einsehbar. FuBlaufig ist das Areal fir die Anwohner der Wohngebiete (iber den Wirt-
schaftsweg Vollmaringer StraBe zu erreichen.
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Abb. 6: Der Flachenzuschnitt des Alternativstandortes II in der Gemeinde Métzingen
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Quelle: Liegenschaftskataster der Gemeinde Métzingen; ecostra-Bearbeitung

Abb. 7: Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Alternativstandortes II in der Gemeinde Mot-

zingen (Basis 5 Gehminuten)
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Der Alternativstandort II befindet sich am siid-westlichen Siedlungsrand der Gemeinde
Métzingen und schlieBt nérdlich und 6stlich unmittelbar an Wohnbebauung an. Die fuB3-
laufige Erreichbarkeit fiir das umliegende Wohngebiet ist fiir den Standort gegeben. Die
Zonierung der fuBlaufigen Erreichbarkeit zeigt, dass eine gewisse, aber auch eher ge-
ringe Anzahl an Bewohnern der Wohngebiete im Norden und Osten an den Standort in
finfmindtiger Entfernung angebunden sind. Jedoch erfiillt der Alternativstandort auf-
grund des fehlenden Anschlusses an den OPNV, sowie des fehlenden Besatzes an wei-
teren Einzelhandelsnutzungen, Gastronomie und Dienstleistung im Umfeld auch bei
groBzigigerer Auslegung nicht die Anforderungen der Definition eines stadtebaulich in-
tegrierten Standortes und ist aus fachgutachterlicher Sicht entsprechend als stédtebau-
lich nicht integriert zu klassifizieren

Ansicht des Alternativstandorts II in Richtung Os-  Ansicht des Alternativstandortes II in Richtung Su-
ten in Richtung Kreisverkehr den.

-

Ansicht des Alternativstandorts II von Siidosten
nach Nordwesten

Blick auf den Wirtschaftsweg in Richtung Siidwes-
ten entlang der Grundstilickgrenze

Ansicht des Kreisverkehrs nordlich des Alternativ-  Ansicht des Wirtschaweges aus Richtung Si-
standortes mit Blick auf die Vollmaringer StraBe den, rechts befindet sich das Grundstiick
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Mit insgesamt ca. 9.000 m2 Grundflache weist das Grundstlick eine ausreichende Fléche
zur Errichtung eines EDEKA-Supermarktes auf. Nach vorliegenden Informationen gehé-
ren zwei Flurstiicke der Gemeinde Métzingen, so dass eine Verfiigbarkeit gegeben ist.
Die weiteren sechs Flurstiicke befinden sich in Privateigentum, von denen ein Eigentii-
mer eines Flurstlickes eine eventuelle Verkaufsbereitschaft signalisiert hat. Die anderen
Eigentiimer lehnen jedoch derzeit einen Verkauf ab. Somit fehlt zum jetzigen Zeitpunkt
zur Errichtung eines EDEKA-Supermarktes die notwendige FlachengréBe. Darliber hin-
aus sind die Flachen im Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen
und nicht fiir eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Insgesamt ist durch die fehlende
Verfligbarkeit der Grundstiicksflachen, sowie der anderweitigen Planung der Gemeinde
Métzingen, die Realisierung eines EDEKA-Supermarktes an diesen Standort auf abseh-
bare Zeit ausgeschlossen.

Tab. 3: Flurstlicke des Alternativstandorts II

Flurstiick Nr. GroBe in qm Eigentiimer Verkaufsbereitschaft
936 773 Privat evtl. ja

937/1 392 Privat nein

937/2 444 Gemeinde ja

938 1.046 Gemeinde ja

939 899 Privat nein

940 2.389 Privat nein

942 1.890 Privat nein

944 1.179 Privat nein

Summe 9.012

Quelle: EDEKA Handelsgesellschaft Stidwest mbH

Abb. 8 Vorentwurf des Bebauungsplans Réte 11

/

Ee: der 4

Quelle: Gemeinde Motzingen
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Tab. 4: Bewertungsmatrix Standortalternative II

Absatzwirtschaftliche Standortbewertung

FlachengroBe Unzureichend -—“ Mehr als ausrei-

chend

Flachenzuschnitt Ungeeignet - I‘- Geeignet

Topographie Anspruchsvoll - ‘- Ebenerdig

Sichtbarkeit Schwer einsehbar -KQ-—- Gut einsehbar

Erreichbarkeit MIV Umstandlich .Q- - Leicht erreichbar

erreichbar

Erreichbarkeit OPNV Umsténdlich "-—- Leicht erreichbar
erreichbar

Erreichbarkeit fuBldufig =~ Umstandlich - Q- Leicht erreichbar
erreichbar

Frequenz am Standort Niedrig "- - Hoch

Umfeldnutzungen Konflikttrachtig "- - Synergetisch

Verfiigbarkeit Langfristig I‘-—- Kurzfristig

Zwischenfazit aus absatzwirtschaftlicher Sicht: Insgesamt handelt es sich um einen ungeeigne-
ten Standort. Wenngleich die FidchengréBe ausreichend ist, ist u.a. die verstecke Lage im Ort und die
verkehrliche ErschiieBung fiir die Errichtung eines Supermarktes nicht tragfahig. Dariiber hinaus ist die
Verfiigbarkeit der Grundstiicke nicht gegeben.

Stddtebauliche Standortbewertung

Standort Nicht-inte- h Integriert

griert

Nahe zu bestehenden Versor- Sehr weit -‘- - Sehr nahe

gungseinrichtungen

Handlungsbedarf (Sanierungs- Gering I’-—- Hoch

gebiet etc.)

Kubatur des Planobjekts bez. Unpassend _7’—- Passend

auf die Umfeldsituation

Konfliktpotenzial mit Entwick- Hoch “—- niedrig

lungskonzepten

Zwischenfazit aus stddtebaulicher Sicht: Der Standort weist aus stadtebaulicher Sicht Einschran-
kungen dahingehend auf, dass die Entfernung zu bestehenden Versorgungseinrichtungen sehr groB3 ist.
Dartiber hinaus fiihrt die verkehrliche ErschlieBung zu einem hohen Konfiliktpotenzial mit den Anwoh-
nern.

Gesamtfazit: Insgesamt ist der Standort als ungeeignet zu beurteilen.

1.4 Standortalternative III: Iselshauser StraBe/Im Ziegengartle

Die Standortalternative III befindet sich westlich des Ortskerns an der Iselshauser
StraBe in Métzingen. Hierbei handelt es sich um zwei rechteckige Grundstiicke, die
durch mehrere Flurstiicke und einen Wirtschaftsweg voneinander getrennt liegen. Das
westliche Areal umfasst 5 Flurstiicke mit einer Flache von ca. 6.270 m2, wahrend das
Ostliche Areal 10 Flurstlicke mit einer Flache von ca. 6.150 m2 umfasst. Die einzelnen
Flachen sind somit etwas zu klein zur Realisierung eines EDEKA-Supermarktes, da eine
Grundflache von ca. 7.000 m2 bendtigt wird. Denkbar sind diese Standorte somit nur
unter der Voraussetzung, dass weitere angrenzende Grundstiicke erworben werden
kdnnen. Das gesamte Gelande ist unbebaut wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Das
westliche Grundstiick fallt topographisch leicht in Richtung Siiden ab, wogegen das 6st-
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liche Grundstiick ein starkeres Gefélle in Richtung Osten aufweist. Beide Grundstiickfla-
chen werden im Siden durch eine steile Hangkante begrenzt, an dessen FuB die Isels-
hauser StraBe verlduft. Der H6henunterschied zwischen dem Grundstiicken und der
StraBe betragt ca. 10 m. Im Norden werden beide Areale durch einen nicht befestigten
Landwirtschaftsweg begrenzt. Westlich befindet sich das Areal der Produktionsstatte
von Rolf Benz, wahrend 6stlich des Areals sich eine aufgelockerte Wohnbebauung an-
schlieBt.

Die Nutzungsstruktur im Umfeld des Areals lasst sich derzeit wie folgt beschreiben.
Unmittelbar ndrdlich befindet sich ein Gewerbegebiet ,Nagolder Steig" u.a. mit einem
Gartenbaubetrieb bzw. Baumschule und vereinzelter Wohnbebauung. Im Osten wie im
Sdden sind Wohngebiete mit einer aufgelockerten Wohnbebauung lokalisiert. Im Wes-
ten befindet sich die Produktionsstétte von Rolf Benz. Insofern handelt es sich um einen
Ubergangsbereich von Wohngebiet in Gebiete mit gewerblichen Nutzungen. Im gesam-
ten Umfeld sind keine weiteren Einzelhandelsnutzungen vorzufinden.

Abb. 9: Die Lage des Alternativstandorts III in der Gemeinde Métzingen

Alternativstandort III 2 ®

Quelle: www.openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

Die verkehrliche ErschlieBung kann nur (iber die Iselshauser StraBe erfolgen, welche als
Ortsdurchfahrt in westlicher Richtungindie LandstraBe L1361 in Richtung Nagold (iber-
geht und nach Osten in den Ortskern fiihrt. Die Iselshauser StraBe ist in beide Fahrt-
richtungen einspurig ausgebaut und auf Hohe der Alternativstandorte als Tempo 50-
Zone ausgewiesen. Aufgrund der schwierigen topographischen Gegebenheiten der stei-
len Hangkante ist eine geeignete verkehrliche ErschlieBung nur schwer zu realisieren.
Eine weitere Mdglichkeit der verkehrlichen ErschlieBung ist die Zu- und Abfahrt (iber die
StraBe Im Steig im Norden des Areals, welche im Osten auf der Iselshauser StrafBe
miindet. Problematisch dabei ist die Zufiihrung zum Standort durch das 6stlich gelegene
Wohngebiet. Insgesamt zeigt die verkehrliche Frequenz der Iselshauser StraBe einen
flissigen Verlauf, jedoch wird die Frequenz in Zeiten des Berufsverkehrs erhéht sein.
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Fir die Anwohner aus dem o6stlich und sldlich angrenzenden Wohngebiet sind die
Standorte Uber einen Gehweg entlang der Iselshauser StraBe erreichbar. Jedoch exis-
tieren zur Querung der Iselshauser StraBe keine Verkehrsinseln oder andere Uber-
génge. Die OPNV-Anbindung des Areals ist liber die Bushaltestelle Iselshauser Str. ge-
wahrleistet, die sich unmittelbar am Alternativstandort befindet. Die Haltestelle wird
stiindlich von der Buslinie 777 angefahren. Aufgrund des Hdhenunterschiedes der
Grundstiicke zur Iselshauser StraBe verfiigen beide Areale eine nur eingeschrankte Ein-
sehbarkeit.

Abb. 10: Der Flachenzuschnitt des Alternativstandorts III in der Gemeinde Métzingen
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-_Quelle: Liégenschaftskataster der Gemeinde 'Métzi_r-l-gen; ecost'ra-liéarbeituﬁg

Der Alternativstandort III befindet sich siidlich des Gewerbegebietes ,Nagolder Steig"
und schlieBt sidlich und 6stlich unmittelbar an Wohnbebauung an. Sowohl die fuBlau-
fige Erreichbarkeit fiir das umliegende Wohngebiet wie auch die ErschlieBung durch den
offentlichen Personennahverkehr ist flir den Standort gegeben. Die Zonierung der fuB3-
laufigen Erreichbarkeit zeigt, dass ein wesentlicher Teil der Bewohner des stidlichen
Wohngebietes sowie eine gewisse Anzahl an Bewohner des 6stlich situierten Wohnge-
bietes den Standort innerhalb von fiinf Minuten erreichen. Letztlich erfiillt das Planareal
die Anforderungen der Definition eines stadtebaulich integrierten Standortes und ist aus
fachgutachterlicher Sicht entsprechend als (noch) stadtebaulich integriert zu klassifizie-
ren.
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Abb. 11: Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Alternativstandortes III in der Gemeinde
Métzingen (Basis: 5 Gehminuten)
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Nach vorliegenden Informationen sind die Flurstiicke des westlichen Alternativstandor-
tes im Eigentum der Gemeinde und eigentlich als Erweiterungsfldche des Produktions-
standortes der Firma Rolf Benz vorgesehen. Die dstlichen Flurstiicke befinden sich im
Privatbesitz, dessen Eigentiimer keine Verkaufsabsichten haben. Insgesamt ist durch
die fehlende Verfiigbarkeit der Grundstiicksflachen, sowie der noch zu geringen Fla-
chengroBe, die Realisierung eines EDEKA-Supermarktes an diesen Standort auf abseh-

bare Zeit unwahrscheinlich.

Tab. 5: Flurstlicke des Alternativstandortes III

Flurstiick Nr. GroBe in qm Eigentiimer  Verkaufsbereitschaft

1513 941 Gemeinde nein, da Erweiterungsfldche fiir
bestehende Firma Rolf Benz

1514 2.773 Gemeinde nein, da Erweiterungsflache fiir
bestehende Firma Rolf Benz

1515 1.233 Gemeinde nein, da Erweiterungsflache fir
bestehende Firma Rolf Benz

1516/1 552 Gemeinde nein, da Erweiterungsflache fiir
bestehende Firma Rolf Benz

1516/2 771 Gemeinde nein, da Erweiterungsflache fir
bestehende Firma Rolf Benz

Summe 6.270

1498 510 Privat nein

1499 502 Privat nein

1501 494 Privat nein

1502/1 495 Privat nein

1502/2 486 Privat nein

1503 1.072 Privat nein

1504 606 Privat nein

1505 607 Privat nein

1506/1 464 Privat nein

1506/2 909 Privat nein

Summe 6.145

Quelle: EDEKA Handelsgesellschaft Stidwest mbH
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Ansicht des Untersuchungsareals von Stden nach  Ansicht des westlichen Grundsttickes in Richtung
Norden. In der Mitte befindet sich der Wirtschafts-  Norden. Die landwirtschaftliche Scheune befindet
weg, der beide Grundstiicke trennt sich auf einem benachbarten Grundstiick.

Blick in Richtung Sudwesten. Im Vordergrund das
westliche Grundstiick. Im Hintergrund das Werks-
gelande von Rolf Benz.

Ansicht des ostlichen Grundstiick mit Blick nach
Osten

—

Blick auf die IselshauserstraBe in Richtung Westen.  Ansicht der Auffahrt des Wirtschaftsweges zum
Deutlich zu erkennen ist der Hohenunterschied zwi-  Grundsttick.
schen StraBe und Grundsttick.
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Tab. 6: Bewertungsmatrix Standortalternative III

Absatzwirtschaftliche Standortbewertung

FlachengroBe Unzureichend h Mehr als ausrei-

chend

Flachenzuschnitt Ungeeignet _7‘1 Geeignet

Topographie Anspruchsvoll —KQ-—- Ebenerdig

Sichtbarkeit Schwer einsehbar “—- Gut einsehbar

Erreichbarkeit MIV Umsténdlich -" - Leicht erreichbar

erreichbar

Erreichbarkeit OPNV Umsténdlich - I‘ Leicht erreichbar
erreichbar -

Erreichbarkeit fuBlaufig Umstandlich - l‘ Leicht erreichbar
erreichbar -

Frequenz am Standort Niedrig _—‘—- Hoch

Umfeldnutzungen Konflikttrachtig _7Q - Synergetisch

Verfiigbarkeit Langfristig I‘-—- Kurzfristig

Zwischenfazit aus absatzwirtschaftlicher Sicht: Insgesamt handelt es sich um einen wenig ge-
elgneten Standort u.a. aufgrund der zu kleinen FldchengrolBe der einzelnen Grundstiicke. Die Topogra-
phie (Hangkante) erschwert die verkehriliche ErschlieSung. Dariiber hinaus stehen die Grundstiicksfls-
chen auf absehbare Zeit nicht zum Verkauf.

Stddtebauliche Standortbewertung

Standort Nicht-inte- - ‘_- Integriert

griert

Nahe zu bestehenden Versor- Sehr weit -h Sehr nahe

gungseinrichtungen

Handlungsbedarf (Sanierungs- Gering h Hoch

gebiet etc.)

Kubatur des Planobjekts bez. Unpassend - Q_- Passend

auf die Umfeldsituation

Konfliktpotenzial mit Entwick- Hoch m- - niedrig

lungskonzepten

Zwischenfazit aus stddtebaulicher Sicht: Der Standort weist aus stadtebaulicher Sicht Einschran-
kungen dahingehend auf, dass die Entfernung zu bestehenden Versorgungseinrichtungen bereits grol3
Ist. Dardiber hinaus sind die westlichen Filurstiicke als Erweiterungsgebiet fiir den Mobelhersteller Rolf
Benz vorgesehen.

Gesamtfazit: Insgesamt ist der Standort als nur sehr bedingt geeignet zu beurteilen.

1.5 Standortalternative IV: Oschelbronner StraBe / Hausackerweg

Der Standort IV befindet sich am norddstlichen Rand des Siedlungsgebietes Métzingens.
Das Grundstiick befindet sich an der Oschelbronner StraBe im Kreuzungsbereich zum
Hausackerweg und umfasst 6 Flurstiicke mit einer Gesamtflache von ca. 6.300 mz2.
Damit ist die Grundsttickflache etwas zu klein zur Realisierung eines EDEKA-Supermark-
tes, da eine Grundflache von ca. 7.000 m2 benétigt wird. Bei dem Areal handelt es sich
um ein in etwa trapezformiges Grundstiick, das landwirtschaftlich genutzt wird. Das
siidwestliche Flurstiick ist mit einem landwirtschaftlich genutzten Schuppen bebaut. Be-
grenzt wird das Areal im Norden durch weitere landwirtschaftliche genutzte Flachen. Im
Osten und Siiden verlaufen der Hauséckerweg bzw. die Oschelbronner StraBe, welche
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die Grundstiicksgrenzen bilden. Westlich des Grundstiickes schlieBt sich Wohnbebau-
ung an. Die Topographie ist von einem starken Gefalle von Siiden nach Norden gepragt.

Abb. 12: Die Lage des Alternativstandorts IV in der Gemeinde Métzingen

e

Quelle: www.openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung
Die Nutzungsstruktur im Umfeld des Areals ist im Norden durch landwirtschaftliche Fla-
chen sowie einem Freizeitgeldnde mit FuBballplatz gepragt. Im Osten befinden sich in
direkter Nachbarschaft zum Grundstiick ein Wertstoffhof sowie ein Kindergarten. Auf
der gegeniiberliegenden Seite der Oschelbrunner StraBe im Siiden sowie stlich des
Areals befinden sich aufgelockerte Wohnbebauungen. Im gesamten ndheren Umfeld
sind keine Handelsnutzungen vorzufinden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Alternativstandortes erfolgt tiber die Ortsdurchfahrt
Oschelbrunner StraBe welche im Osten in Richtung Gaufelden-Oschelbronn verlauft und
westlich in die Nagolder StraBe miindet. Die Oschelbrunner StraBe ist in beide Fahrt-
richtungen einspurig ausgebaut und auf Hohe des Planareals als Tempo 50-Zone aus-
gewiesen. Insgesamt weist die Oschelbrunner StraBe eine gute verkehrliche Frequenz
auf. Der Alternativstandort IV verfiigt aufgrund des nur kleinen Sichtfensters zur Durch-
fahrtsstraBe sowie des topographischen Gefalles in Richtung Norden liber eine einge-
schrankte Einsehbarkeit. Fiir die Anwohner aus den siidlichen wie westlichen Wohnge-
bieten ist das Areal iiber einen FuBweg an der Oschelbrunner StraBe erreichbar. Auf
Hohe des Alternativstandortes befindet sich eine kleine Verkehrsinsel zur Querung der
StraBe. Einen Anschluss an den OPNV existiert nicht.

Der Alternativstandort IV befindet sich am nord-westlichen Siedlungsrand der Gemeinde

Métzingen und schlieBt sidlich und westlich unmittelbar an Wohnbebauung an. Die
fuBlaufige Erreichbarkeit fir das umliegende Wohngebiet ist fiir den Standort gegeben
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Abb. 13: Der Flachenzuschnitt des Alternativstandorts IV in der Gemeinde Métzingen

Quelle: Liegenschaftskataster der Gemeinde Métzingen; ecostra-Bearbeitung

Die Zonierung der fuBlaufigen Erreichbarkeit zeigt, dass ein wesentlicher Teil des slid-
lichen Wohngebietes den Standort innerhalb von fiinf Minuten erreichen kann. Letztlich
erfiillt das Planareal die Anforderungen der Definition eines stadtebaulich integrierten
Standortes und ist aus fachgutachterlicher Sicht entsprechend als (noch) stadtebaulich
integriert zu klassifizieren.

Abb. 14: Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Alternativstandortes IV in der Gemeinde Mot-
zingen (Basis: 5 Gehminuten)

() DerAtematvstandort IV: Oschelbronner
I Zone 1 bis 5 Gehminuten
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Nach vorliegenden Informationen sind zwei Flurstiicke im Eigentum der Gemeinde Mot-
zingen, die eine Verkaufsbereitschaft signalisiert hat. Die weiteren vier Flurstiicke be-
finden sich im Privateigentum und stehen aktuell nicht zum Verkauf. Insgesamt ist durch
die fehlende Verfligbarkeit der Grundstiicksflachen, sowie der zu geringen Flachen-
groBe, die Realisierung eines EDEKA-Supermarktes an diesen Standort so gut wie aus-
geschlossen.

Tab. 7: Flurstlicke des Alternativstandortes IV

Flurstiick Nr. GroBe in gqm Eigentiimer  Verkaufsbereitschaft

2781 1.256 Privat nein

2782 2.495 Privat nein

2796 1.153 Privat nein, da landwirtschaftlicher La-
gerschuppen

2798 525 Gemeinde ja

2799 565 Privat nein

2800 332 Gemeinde ja

Summe 6.326

Quelle: EDEKA Handelsgesellschaft Stidwest mbH

Blick nach Norden entlang des Hausdckerweges, im Ansicht des Alternativstandortes. Blick in Nord-0st-
Hintergrund befindet sich das Freizeitgelande licher Richtung.

Blick nach Stiden mit ansteigender Topographie Ansicht der Oschelbronner StraBe in Richtung Wes-
ten
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Tab. 8: Bewertungsmatrix Standortalternative IV

Absatzwirtschaftliche Standortbewertung

FlachengroBe Unzureichend

-‘A - Mehr als ausrei-

chend

Flachenzuschnitt Ungeeignet -QI - Geeignet

Topographie Anspruchsvoll -‘I - Ebenerdig

Sichtbarkeit Schwer einsehbar -QI - Gut einsehbar

Erreichbarkeit MIV Umsténdlich - ‘- Leicht erreichbar

erreichbar
-’ - Leicht erreichbar

Erreichbarkeit OPNV Umsténdlich
Erreichbarkeit fuBBlaufig Umstandlich - ‘Q- Leicht erreichbar

erreichbar
erreichbar

Frequenz am Standort Niedrig - Q- Hoch

Umfeldnutzungen Konflikttrachtig "- - Synergetisch

Verfiigbarkeit Langfristig h Kurzfristig

Zwischenfazit aus absatzwirtschaftlicher Sicht: Insgesamt handelt es sich u.a. aufgrund der feh-
lenden FidchengrdBe, um einen nicht geeigneten Standort. Weitere Einschrankungen sind die Topogra-
phie, Sichtbarkeit und die fehlende Anbindung des OPNV.

Stadtebauliche Standortbewertung

Standort Nicht-inte- - ‘- Integriert

griert

Nahe zu bestehenden Versor- Sehr weit "-—- Sehr nahe

gungseinrichtungen

Handlungsbedarf (Sanierungs- Gering "-—- Hoch

gebiet etc.)

Kubatur des Planobjekts bez. Unpassend - ‘—- Passend

auf die Umfeldsituation

Konfliktpotenzial mit Entwick- Hoch _7‘—- niedrig

lungskonzepten

Zwischenfazit aus stddtebaulicher Sicht: Der Standort weist aus stédtebaulicher Sicht Einschrén-
kungen dahingehend auf, dass die Entfernung zu bestehenden Versorgungseinrichtungen zu groB3 ist.

Gesamtfazit: Insgesamt ist der Standort als nicht geeignet zu beurteilen.

1.6 Aktueller Planstandort (Standort V): Nagolder StraBBe/siidéstlich von Netto

Bei der Standortalternative V handelt es sich um den bisher verfolgten Planstandort fir
den in der Gemeinde Moétzingen anzusiedelnden EDEKA-Supermarkt. Dieser liegt am
nérdlichen Rand des Siedlungsbereichs, an der AusfallstraBe ,Nagolder StraBe™ (K1052)
im Kreuzungsbereich zur SiemensstraBe. Bei dem Areal handelt es sich um ein in etwa
trapezférmiges Grundstlick, auf dem sich derzeit eine langgezogene Halle mit Garagen
sowie eine liberdachte hallenartige Konstruktion befinden. Das Plangrundstiick weist
neben betonierten Flachen auch mit Gras und Blischen bewachsene Flachen auf, tGber
die diverse Baumaterialien verteilt sind. Das Gelande, welches vollstandig durch einen
Maschendrahtzaun umgeben ist, liegt topographisch unterhalb des StraBenniveaus und
fallt nach Norden hin einige Meter ab.
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Abb. 15: Die Lage des Planstandorts (Standort V) in der Gemeinde Métzingen

Quelle: www.openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

Die Nutzungsstruktur im Umfeld des Planstandortes lasst sich derzeit wie folgt beschrei-
ben: Unmittelbar nord-westlich des Planstandorts, aber durch eine StraBe getrennt, be-
findet sich der Netto LM-Discounter mit angegliederter Backerei. Im Siiden verlauft die
Nagolder StraBe. Dahinter schlieBt sich ebenfalls eine lockere Wohnbebauung an, die
durch Grinflachen aufgelockert wird. Stidwestlich beginnt das Gewerbegebiet ,Nagol-
der Steig" u.a. mit einem Gartenbaubetrieb bzw. Baumschule. Nordlich des Planareals
befinden sich weitldufige Acker- und Griinflachen. Im Osten grenzt das Plangrundstick
zunachst auch an Griinflachen an, vereinzelt ist aber auch schon lockere Wohnbebau-
ung (Einfamilienhduser) vorzufinden. Die Griinflachen im Osten des Plangrundstiickes,
zwischen der Nagolder StraBe und der Unterjettinger StraBe, kdnnten nach Angaben
der Gemeinde Métzingen zu einem spateren Zeitpunkt in eine Wohngebietsentwicklung
eingebracht werden. Teile dieser Grundstiicke werden jedoch aktuell seitens der Eigen-
timer als private Garten genutzt, so dass eine Mitwirkungsbereitschaft einer Wohnge-
bietsentwicklung in diesem Bereich eher gering ist.

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten EDEKA-Supermarktes erfolgt fiir den PKW-
Verkehr Gber die Ortsdurchfahrt Nagolder Strafe, die in nérdlicher Richtung in die Land-
straBe L1361 in Richtung Nagold (ibergeht und nach Siiden in den Ortskern fiihrt. To-
pographisch fallt die StraBe nach Siden hin stark ab. Die Nagolder StraB3e ist in beide
Fahrtrichtungen einspurig ausgebaut und auf Hohe des Planareals als Tempo 50-Zone
ausgewiesen.

Fir die Anwohner aus dem sidlich und 6stlich angrenzenden Wohngebiet ist das
Planareal Gber einen Gehweg entlang der Nagolder StraBe erreichbar. Dieser verlauft
von Stiden kommend zunachst nur auf der linken StraBenseite, ehe dieser kurz vor dem
Kreuzungsbereich Nagolder StraBe / SiemensstraBe auf der rechten Seite weiter fiihrt.
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Die Querung der HauptstraBe erfolgt tiber eine kleine Verkehrsinsel, jedoch ohne eine
sichere Querungshilfe (z.B. Zebrastreifen oder Ampelschaltung). Die OPNV-Anbindung
des Planstandortes ist (iber die Bushaltestelle ,Métzingen — Nagolder Steig" gewahrleis-
tet, die sich unmittelbar vor dem Planstandort befindet. Die Haltestelle wird stiindlich
von der Buslinie 777 angefahren.

Abb. 16: Der Flachenzuschnitt des Planstandorts (Standorts V) in Métzingen

v\

Quelle: Liegenschaftskataster der Gemeinde Mdtzingen; ecostra-Bearbeitung

Durch die Standortlage direkt an der DurchfahrtsstraBe verfiigt der Planstandort tiber
eine sehr gute Einsehbarkeit, die in beide Richtungen weder durch Vegetation noch
durch andere Sichthindernisse beeintréchtigt wird. Insgesamt handelt es sich bei dem
Planstandort um einen verkehrlich sehr gut erschlossenen Standort mit hohem Auf-
merksamkeitswert unmittelbar an der Ortsdurchfahrt am nérdlichen Gemeinderand von
Motzingen.

Ansicht des Untersuchungsareals von Norden nach Siiden Blick nach Osten, deutlich erkennt man den Hohenunter-
mit Blick auf die Bebauung schied des Areals zum StraBenniveu
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Blick in Richtung Siiden, im Hintergrund ist die angren- Blick nach Norden. Im Hintergrund ist der bestehende
zende Wohnbebauung zu erkennen.

Netto LM-Discounter zu erkennen.

Ansicht der Nagolder StraBe in Richtung Stiden, im  Ansicht der Nagolder Stre in Richtung Norden.
Hintergrund eine Verkehrsinsel als Querungsmdog- Deutlich zu erkennen ist die ansteigende Topogra-
lichkeit fiir FuBganger phie

Der bisherige Planstandort des EDEKA-Supermarktes befindet sich am nérdlichen Sied-
lungsrand der Gemeinde und schlieBt stidlich und dstlich unmittelbar an Wohnbebauung
an. Landwirtschaftlich genutzte Flachen grenzen im Norden und Westen an das Areal.
Die fuBlaufige Erreichbarkeit fiir das umliegende Wohngebiet ist fiir den Standort ge-
geben, wenngleich auch suboptimal. Die Zonierung der fuBlaufigen Erreichbarkeit zeigt,
dass ein gewisser Teil der umliegenden Wohnbevélkerung diesen Standort innerhalb
von 5 Minuten erreichen kann; die so fuBlaufig erschlieBbaren Einwohnerpotenziale
dirften jedoch Uberschaubar sein. Die ErschlieBung durch den &ffentlichen Personen-
nahverkehr ist fiir den Standort gegeben. Der bereits bestehende Netto LM-Discounter
grenzt unmittelbar nord-westlich an das Plangrundstiick, so dass der Standortbereich
als Handels- und Versorgungsstandort im Markt bereits positioniert ist. Letztlich erfiillt
das Planareal die Anforderungen der Definition eines stédtebaulich integrierten Stan-
dortes und ist aus fachgutachterlicher Sicht entsprechend als (noch) stadtebaulich in-
tegriert zu klassifizieren.

Der unmittelbar westlich des Grundstiicks lokalisierte Netto LM-Discounter unterschei-
det sich im Angebot hinsichtlich Breite und Tiefe deutlich vom geplanten Vollsortimen-
ter. Darliber hinaus sind erfahrungsgemaB durch die Standortkombination von Vollsor-
timenter und LM-Discounter neben Wettbewerbswirkungen auch Synergieeffekte durch
Kopplungskaufe sowie eine verbesserte Marktpositionierung des Standortes zu erwar-
ten.! Der Standortbereich ist durch den Netto LM-Discounter als Einzelhandelslage etab-

! Im Lebensmitteleinzelhandel hat es in den vergangenen Jahren einen Trend zu sog. ,Koppelstandorten®
gegeben, welche mindestens aus einem Discounter sowie einem Supermarkt oder Verbrauchermarkt beste-
hen und verschiedentlich durch weitere Handelsbetriebe wie Drogerie-, Textil- und Schuhmérkte ergdnzt
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liert (,gelernter Standort") und erfiillt bereits heute eine wichtige Nahversorgungs-funk-
tion fiir die umliegende Wohnbevélkerung

Nach vorliegenden Informationen konnte das gesamte Grundstiick durch die EDEKA
Handelsgesellschaft Siidwest vertraglich gesichert werden. Die Flache des Plangrund-
stlicks ist im Altlastenkataster als Verdachtsflache fiir "entsorgungsrelevante Bodenver-
unreinigungen" aufgefiihrt. Das Grundstiick wurde als Lagerflache von dem ehemaligen
Bauunternehmen Behr genutzt. Auf dem Grundstiick handelt es sich um eine Gruben-
verfiillung mit Erdaushub und Bauschutt durch das Bauunternehmen. Aus diesen Grund
ist eine anderweitige Nutzung des Grundstiickes in Form von Wohnbebauung oder der
Ansiedlung von kleinteiligen Gewerbes eher schwierig und wurde als nicht umsetzbar
verworfen. Insgesamt besteht fiir die Nachnutzung des Areals mit seinen leerstehenden
Gebauden ein gewisser Handlungsbedarf. Sollte die geplante Nutzung durch die Errich-
tung eines EDEKA-Supermarktes nicht zustande kommen, ist davon auszugehen, dass
hier eine langjahrige Brachfldche entsteht.

Abb. 17: Die fuBlaufige Erreichbarkeit vom bisherigen Planstandort (Standort V) in der
Gemeinde Métzingen (Basis: 5 Gehminuten)

L7
i

@ Eisheriger Planstandort (Standort V): Nagolder Str. / sUdostiich von Netto
Zone |: bis 5 Gehminuten

N , €
T l-J 1:.]t|29|J ; 1:J_':IA‘-'J'191ers ecostra

werden. So sucht z.B. Lidl gezielt mittelbare oder unmittelbare Nachbarschaftsstandorte zum Kaufland SB-
Warenhaus. Bei Koppelstandorten im Lebensmitteleinzelhandel treten v.a. dann Synergien ein, wenn die
Uberschneidungen bei den Marken bzw. in der Preislage so gering wie méglich sind. Vgl.:GIF GESELLSCHAFT FUR
IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Definitionen zur Einzelhandelsanalyse. Wiesbaden, 02 /
2014, 230 Seiten, S. 172 f.
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1.7
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Tab. 9: Bewertungsmatrix Planstandort (Standort V)

Absatzwirtschaftliche Standortbewertung

FlachengroBe Unzureichend Mehr als ausrei-
chend

Flachenzuschnitt Ungeeignet Geeignet

Topographie Anspruchsvoll Ebenerdig

Sichtbarkeit Schwer einsehbar Gut einsehbar

Erreichbarkeit MIV Umstandlich Leicht erreichbar
erreichbar

Erreichbarkeit OPNV Umstandlich Leicht erreichbar
erreichbar

Erreichbarkeit fuBlaufig Umstandlich Leicht erreichbar
erreichbar

Frequenz am Standort Niedrig Hoch

Umfeldnutzungen Konflikttréchtig Synergetisch

Verfiigbarkeit Langfristig -—-Q Kurzfristig

Zwischenfazit aus absatzwirtschaftlicher Sicht.: Insgesamt handelt es sich um einen gut geeig-
neten Standort. Es gibt keine wesentlichen Einschrdnkungen der absatzwirtschaftlich relevanten Stand-
ortbedingungen.

Stadtebauliche Standortbewertung

Standort Nicht-inte- -—_ Integriert

griert

Nahe zu bestehenden Versor- Sehr weit -—-" Sehr nahe

gungseinrichtungen

Handlungsbedarf (Sanierungs- Gering - l‘- Hoch

gebiet etc.)

Kubatur des Planobjekts bez. Unpassend -—“ Passend

auf die Umfeldsituation

Konfliktpotenzial mit Entwick- Hoch -—-’. niedrig

lungskonzepten

Gesamtfazit: Insgesamt ist der Standort als geeignet zu beurteilen.

Gesamtiibersicht der Standorte

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Standortbewertungen der zuvor beschriebenen
potentiellen Alternativstandorte I-IV und des aktuellen Planstandorts miteinander ver-
glichen und tabellarisch aufgefiihrt (vgl. Tab. 5).
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Tab. 10: Gegenlberstellung der Standortbewertung der untersuchten Standortalternativen und des aktuellen Planstandorts im Vergleich

Bewertungsfaktoren Standorte Fazit
Absatzwirtschaftliche Standortbewertung Standortalter- Standortalter- Standortalter- Standortalter- Planstandort Kriterium passend fiir
native I native II native III native IV (Standort V) folgende Standorte...

FlachengroBe
(unzureichend / mehr als ausreichend)

Flachenzuschnitt
(ungeeignet / geeignet)

Topographie
(anspruchsvoll / ebenerdig)

Sichtbarkeit
(schwer einsehbar / gut einsehbar)

Ol IR OROE B OB B on
O O R B0 RON B o)
O J 0 RO ROW B O B
ORO NS B OB RO B OB

Nur fir I, IT und V

Nur fir I, IT, IIT und V

Nur fir I, IT und V

Nur Iund V

Erreichbarkeit MIV
(umstandlich erreichbar / leicht erreichbar)

Erreichbarkeit OPNV
(umstandlich erreichbar / leicht erreichbar)

O RO B O R 0§ o

O B

IOE I R JdEkk Wi A

Erreichbarkeit fuBlaufig
(umstandlich erreichbar / leicht erreichbar)

Frequenz am Standort
(niedrig / hoch)

Umfeldnutzungen
(konflikttrachtig / synergetisch)

0" § O B 3RO B 30 § O» §

| O RO B X B B0 § =0 B
-0—- [ O B X RO B 0§

Verfiigbarkeit
(langfristig / kurzfristig)

C O RO pOE § O

Nur I, IV und V

Nur IIT und V

Alle mehr oder weniger einge-
schrénkt

Nur IV und V

Nur fir V

Nur V

Stddtebauliche Standortbewertung

Standort
(nicht-integriert / integriert)

Ak T E JdEFE JOm

Ndhe zu bestehenden Versorgungseinrichtungen

(sehr weit / sehr nahe)

ol

C RO RO RO R O

Nur I, III, IV und V

Nur V

Handlungsbedarf (Sanierungsgebiet etc.)

(gering / hoch)

P RO RO § o

Kubatur des Planobjekts bez. auf die Umfeldsituation

(unpassend / passend)

OB

e Wil JEil iR Al g

Konfliktpotenzial mit Entwicklungskonzepten

(hoch / niedrig)

[V § OB RO j > R ol

Nur V

Nur III, IV und V

Nur IV und V

Quelle: ecostra-Standortforschung, Stand: November 2021
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2. Fazit

Die EDEKA Handelsgesellschaft Stidwest mbH betreibt in der Gemeinde Métzingen
derzeit einen Netto LM-Discount-Markt. Zur Vervollstandigung und Abrundung des o6rt-
lichen Angebotes ist aktuell geplant, am nérdlichen Rand des Siedlungsbereiches und
in unmittelbarer 6stlicher Nachbarschaft zum bestehenden Netto einen Edeka-Super-
markt mit ca. 1.300 m? VK anzusiedeln.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden insgesamt vier weitere Standorte
analysiert, welche ggf. alternativ fiir die Ansiedlung eines EDEKA-Supermarkts in Mét-
zingen zur Verfligung stehen. Dabei erfolgte nach einer Vorauswahl der entsprechenden
Flachen durch die Gemeindeverwaltung eine Vor-Ort-Erhebung aller Areale. Auf Grund-
lage von absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Kriterien wurde eine Bewertung
der entsprechenden Standorte durchgefiihrt.

Unterschiedliche Eignungen ergeben sich insbesondere bei folgenden Punkten:

o Stdadtebauliche Integration: Wahrend der Standort II nicht-integriert liegt, sind
die vier (ibrigen Standorte als stadtebaulich (noch) integriert einzuordnen.

* Synergetische Umfeldnutzungen: Handelsbezogen stellen die Alternativstand-
orte I, II; III und IV Solitérstandorte dar. Lediglich der bisherige Planstandort (Stand-
ort V) bietet Synergieeffekte durch seine Nachbarschaft zu einem bestehenden
Netto-Marken Discount.

* FlachengroBe: Die Standorte III und V verfligen, wenn auch knapp, nicht tiber die
erforderliche Gesamtflache von ca. 7.000 m2. Hier ware eine entsprechende Arron-
dierung erforderlich. Die Standorte I, II und V weisen eine ausreichende Flachen-
groBe aus.

» Verfiigbarkeit: Nur bei Standort V ist die Verfligbarkeit des Grundstiicksflachen
vollsténdig gegeben, da die EDEKA Handelsgesellschaft Sidwest mbH sich die Grund-
stlicke vertraglich gesichert hat. Die Grundstickflachen der anderen Standorte zeigen
eine meist gemischte Eigentlimerstruktur, wobei einzelne private Eigentiimer einen
Verkauf (zumindest derzeit) ablehnen.

« Konfliktpotential: Insbesondere bei den Alternativstandorten I und II, welche in
Wohngebieten gelegen sind, wird eine Verkehrsfiihrung zu den
Untersuchungsstandorten tber NebenstraBen erfolgen, was zu Lasten der dortigen
Anwohner geht.

In der Gesamtbetrachtung ist festzustellen, dass bei den Alternativstandorten I; II; III
und IV bereits aufgrund der fehlenden Verfiigbarkeit der Grundstiicksflachen fiir die
Errichtung eines EDEKA-Supermarktes auf absehbare Zeit nicht moglich sein wird. Nur
der bisherige Planstandort (Standort V) ist die kurzfristige Verfligbarkeit der benétigten
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Grundstiicksflachen gegeben. Davon abgesehen waren nur die beiden potentiellen Al-
ternativstandorte I und II grundsatzlich fiir die Errichtung des Planobjekts geeignet, da
diese Uber die notwendigen FlachengrdBe und —zuschnitt verfiigen. Jedoch weisen diese
Alternativstandorte einzelne Schwachen auf in Bezug auf verkehrliche Erreichbarkeit,
synergetische Umfeldnutzungen und ihrer Standortlage.

Im Vergleich der vier untersuchten Alternativstandorte sowie dem bisher von der EDEKA
geplanten Standort ergibt sich aus Sicht von ecostra folgende Rangfolge der Standort-
eignung:

Am besten geeignet:
1. Bisheriger Planstandort (Standort V) an der Nagolder Str.

Nur stark eingeschrankt geeignet
2. AlternativstandortI
3. Alternativstandort III

Nicht geeignet:
4. Alternativstandort I1
5. Alternativstandort IV

Aus Sicht von ecostra erreicht fiir die Realisierung eines EDEKA-Supermarkts
mit ca. 1.300 m2 VK keiner der untersuchten Alternativstandorte die absatz-
wirtschaftliche und stadtebauliche Qualitit des urspriinglich in der Auswir-
kungsanalyse untersuchten aktuellen Planstandorts an der Nagolder StraBe
in Moétzingen. Dariiber hinaus wiirde an diesem Standort keine zusatzlichen
Flachen versiegelt werden, wie es bei allen anderen Standorten der Fall ware.
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