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1 Ausgangslage, Auftrag und Methodik

Ausgangslage

Die BIBER Holding mit Sitz in Regensburg plant
die Errichtung von Nahversorgungsangeboten
im Herrieder Norden zwischen der Ansbacher
Strale und den StralRen Am Burgfeld sowie Am
Wasserturm.

Fuir das weitere Planungsprozedere soll im
Rahmen eines Gutachtens die Eignung der Fla-
che zur Ansiedlung von Nahversorgungsange-
boten gepruft werden.
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Auftrag und Methodik

Der Standort wurde im Rahmen des ISEK 2011
nicht untersucht. Vor dem Hintergrund der ge-
schilderten Ausgangslage hat die Stadt HER-
RIEDEN, die SK Standort & Kommune Bera-
tungs GmbH am 13.02.2024 mit einer Standort-
untersuchung unter Verwendung der gleichen
Bewertungsmatrix beauftragt. Die Untersuchung
umfasst folgende Bausteine:

e Standortbewertung

Erstellung eines Standortsteckbriefs fur die Fla-
che im Herrieder Norden zwischen den Strafen
Am Burgfeld, Am Wasserturm und der Ansba-
cher StralRe. Die Kurzskizze umfasst Bewertun-
gen zur Lage im Stadtgebiet, zur Grundstlckssi-
tuation, zu Umfeld- und Nutzungsstrukturen, zur
verkehrlichen Erreichbarkeit und Erschliel3ung
(Pkw, OPNV, FuRgéanger). Erfassung und Be-
wertung erfolgte im Rahmen einer persénlichen
Begehung des Projektleiters vor Ort. Darstellung
der Untersuchungsbefunde im Rahmen eines
Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Profils
(Standortsteckbriefe) unter besonderer Beriick-
sichtigung stadtebaulicher, verkehrlicher sowie
einzelhandlerischer Belange.
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Die Darstellung erfolgt Uberwiegend in Form von
Tabellen und Karten mit pragnanter textlicher
Wertung.

¢ Fazit

Im Rahmen eines abschliefienden Fazits wurde
herausgearbeitet, ob die Flache fir eine Ansied-
lung des projektierten Nahversorgungsangebo-
tes grundsatzlich in Frage kommt.
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2 Kurzskizze zum Projektstandort
21 Raumliche Einordnung

Herrieden befindet sich rund 10 Kilometer sudlich
von Ansbach und somit auch im gleichnamigen
Landkreis. Verkehrstechnisch ist die Stadt vorteil-
haft gelegen. Sie ist Uber die nérdlich gelegene
Anschlussstelle (,Herrieden* Ausfahrt 51) an die
BAB 6 gut an das uberregionale Verkehrsnetz an-
gebunden. Die Staatsstralle 2248 bildet eine wich-
tige Nord-Sud-Achse flr lokale Pendler und flihrt
am Projektstandort vorbei.

Der Projektstandort befindet sich im Norden Her-
riedens zwischen den Strallen Am Burgerfeld, Am
Wasserturm und der Ansbacher Straflle (Staats-
stralle 2248).
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2.2 Objektsituation

Auf der Projektflache befindet sich derzeit noch ein kleiner
,Gewerberiegel’ mit den Anbietern Petzina Automatenser-
vice und Brillen Kraul3. Der Rest der Flache liegt brach und
nicht mafigeblich versiegelt. Das Projektareal befindet sich
in stadtebaulich integrierter Lage.

Die ca. 1,5 ha grolie Flache ist nahezu ebenerdig und gut
zuganglich. Entlang der Stralen Am Burgerfeld und Am
Wasserturm befinden sich zudem FuRgangerwege. Die
Bushaltestelle ,Herrieden Am Wasserturm® befindet sich
direkt nordlich der Projektflache und bindet die Flache sehr
gut an das ortliche OPNV-Netz an.

In westlicher sowie 6stlicher Richtung befinden sich einige
gewerblich genutzte Flachen sowie im weiterem Umfeld
Wohnbebauung. Grundséatzlich ist das nahere Standortum-
feld eher durch Wohnbebauung gepragt.

Im Umfeld befinden sich keine nennenswerten Einzelhan-
delsnutzungen. Somit sind lediglich in Verbindung mit dem
Beherbergungsbetrieb in norddstlicher Richtung (Hotel &
Landgasthof Bergwirt) Ansatze von Synergieeffekten zu
erwarten.
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2.3 Starken-Schwachen-Profil

STARKEN

SCHWACHEN

Ausreichend dimensioniertes Areal ist fir eine Vielzahl von
Ansiedlungsoptionen geeignet.

Gewisser Mahpotenzialsockel innerhalb eines fuldlaufigen
Einzugsbereichs vorhanden (Wohngebiete im westlichen
Standortumfeld).

Ebenerdige Flache mit guter Einsehbarkeit sowol aus nérdlicher
Richtung in das Stadtgebiet als auch aus siidlicher Richtung
kommend.

Einzelhandel

Einzelhandel

Einzelhandlerisch eher isolierte Lage ohne malgebliche
Vorpragung'.

Stadtebau Stadtebau

Sehr gute fultlaufige und radmaobile Anbindung des Projektareals

aus westlich benachbarten Wohngebieten ber Fulwege Mangelnde Fulgangeranbindung an sidliche und éstliche
Verkehr gegeben. Verkehr Wohngebiete aufgrund fehlender Querungshilfe entlang der

Unmittelbarer Anschluss an das OPNV-Netz durch Bushaltestelle
"Herrieden Am Wasserturm” gegeben.

Ansbacher Stralte.

CHANCEN

RISIKEN

Verbesserung der Nahversorgungssituation in Teilen, da das
Einzelhandel Projektvarhaben ganzlich neue Bereiche im Herrieder Stadtgebiet
erschlieft und versorgt.

Einzelhandel

SchlieBung einer gewissen "Licke” in der Bebauung am
Stadtebau nordlichen Ortsrand.
MNutzung einer brach liegenden Gewerbeflache.

Stadtebau

Verkehr

Verkehr
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3 Fazit

Das Projektareal zeichnet sich in erster Linie
durch fiir den Einzelhandel glnstige topogra-
phische Ansiedlungsbedingungen aus. Sie ist
ebenerdig, befindet sich in stadtebaulich inte-
grierter Lage und ist mit ca. 1,5 ha ausreichend
Uppig flir die Errichtung von Nahversorgungs-
angeboten ausgestattet. Im Herrieder Norden
kann das Ansiedlungsvorhaben in seiner Aus-
pragung neue Teile der Bevdlkerung fullaufig
adressieren und somit die Nahversorgungssitu-
ation insgesamt positiv beeinflussen.

Mit Blick auf die Erreichbarkeit des Projektstan-
dortes lasst sich eine insgesamt sehr gute Pkw-
Erreichbarkeit (regional und Uberregional) attes-
tieren. Eine ebenso sehr gute fullaufige Er-
reichbarkeit ist zumindest aus den westlich be-
nachbarten Wohngebieten gegeben. Die fulllau-
fige Erreichbarkeit aus den Ostlichen und sudli-
chen Wohngebieten wird durch eine fehlende
Querungshilfe entlang der Ansbacher Stral3e
mafgeblich eingeschrankt. Fur eine sichere
radmobile Erreichbarkeit des Projektstandortes
fehlt es an odrtlichen Radwegen, jedoch ist eine
grundsatzliche Erreichbarkeit mit dem Fahrrad
aus jeder Himmelsrichtung maoglich.

Das Projektareal verflgt Uber eine sehr gute
Einsehbarkeit aus noérdlicher und sddlicher
Richtung entlang der Ansbacher Strale
(Staatsstralle 2248).
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Insgesamt betrachtet verfigt das Projektareal
Uber sehr glinstige Voraussetzungen fir die
Ansiedlung von Einzelhandelsangeboten des
periodischen Bedarfs. Das Ansiedlungsvorha-
ben bietet die Chance eine bisher minderge-
nutzte gewerbliche Flache - welche bisher einen
kleinen gewerblich genutzten Gebauderiegel
beherbergte - effektiver zu nutzen. Somit |asst
sich aus stadtebaulicher Sicht eine gewisse
'Licke' in der Bebauung schlie3en, indem eine
am Ortsrand gelegene, jedoch stadtebaulich
integrierte Flache genutzt wird.

In der Gesamtschau der Befunde lasst sich
aus gutachterlicher Sicht sagen, dass die
projektierte Flache im Herrieder Norden zwi-
schen den StraBen Am Wasserturm, Am
Burgerfeld und der Ansbacher StraRBe hin-
sichtlich der Ansiedlung von Nahversor-
gungsangeboten, standortseitig sehr gut
geeignet ist.
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Blick in ndrdliche Richtung auf das Projektareal

Blick auf das Projektareal und Bushaltestelle — stdliche Richtung

Blick in sudlicher Richtung auf das Projektareal und vorh. Besatz
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