Stadt Straubing
Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr., 163

.» Theresien-Center*

Inhaltsverzeichnis:

i GRUNDLAGEN DER PLANAUFSTELLUNG
1.1 Planungsanlal} und -ziele

1.2 Lageund Grdfle des Plangebietes

1.3 Aufstellungsbeschiufl, Bauleitplanverfahren

2 GRUNDLAGENERMITTLUNG

2.1 Beschreibung der Bestandssituation

2.2 Landschaftsschutz, Baumschutz

2.3 Altstandorte / Altlastenverdachtsflachen

2.4 Denkmalschutz / Archdologie

3 PLANERISCHE VORGABEN
3.1 Raumordnung und Landesplanung
3.1.1 Landesentwickiungsprogramm Bayern 2006
3.1.2 Regionalplan Donau-Wald
3.2 Landesplanerische Beurteilung
3 Flachennutzungsplan
4 Bestehende Bebauungspline
3.4.1 Bebauungsplan . .Block 36* vom 04.12.1978
4.2 Bebauungsplan ,,Stadtkernsicherung MK" vom 28.06.1993

4 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
4.1 Art der baulichen Nutzung
4.1.1 Kerngebiet

4.1.2  Mischgebiet

- Stand Satzungsbeschluss -



4.2 Mabl der baulichen Nutzung

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

4.4  Bauwecise

4.5 Verkehrsflichen

4.6  Griinflichen und Flichen fiir das Anpflanzen von Biumen
47  Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
4.7.1 Denkmiler

4.7.2 Bodendenkmiler

4.7.3  Geschiitzte Landschaftsbestandteile

4.7.4  Altstandorte

4.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
4.8.1 Anlagenlarm

4.8.2  Verkehrsldrm auf den 6ffentlichen Strallen

4.9 Ortliche Bauvorschriften

5 VER-UND ENTSORGUNG; VERKEHRSKONZEPT

5.1, ErschlieBung

5.2 Verkehrskonzept

5.3  Fidchen fur die Feuerwehr; Ldschwasserversorgung

5.4  Ver- und Entsorgung

5.4.1 Stromversorgung

5.4.2 Erdgas

5.4.3 Trinkwasserversorgung

5.4.4 Schmutzwasserentsorgung/Oberflichenwasserentsorgung

5.4.5 Schutzvorkehrungen fiir Leitungstrassen bei Baumpflanzungen / Umverlegung

5.4.6 Recycling, Abfallbeseitigung

6 UMWELTBERICHT

6.1 Einlettung

6.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts der Planung

6.1.2 Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten Ziele des

Umweltschutzes sowie deren Bertcksichtigung

- Stand Satzungsbeschluss -



6.2  Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3-
lich der Prognose bei der Durchfiihrung der Planung

6.2.1 Schutzgut Mensch

6.2.1.1 Lirm

6.2.1.2 Verkehr

6.2.1.3 Gertiche Altsubstanz

6.2.1.4 Licht

6.2.2  Schutzgut Pflanzen und Tiere

6.2.2.1 Biume und Griinflachen

6.2.2.2 Fledermdiuse

6.2.2.3 Insekten

6.2.3  Schutzgut Boden und Wasser

6.2.3.1 Altlasten

6.2.3.2 Boden und Baugrund

06.2.3.3 Grundwasser

6.2.4 Schutzgut Luft und Klima

6.2.4.1 Luftreinhaltung

6.2.4.2 Staub

6.2.4.3 Luftschadstoffe NO, und PM10 (Feinstaub)

6.2.4.4 Stadtklima

6.2.5 Schutzgut Landschaft

6.2.5.1 Stadtbild

0.2.6  Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

6.2.6.1 Denkmalgeschiitzte Bausubstanz

6.2.6.2 Bodendenkmaler

6.2.6.3 Erschiitterungen

6.2.6.4 Integration von Parkhaus West und Tiefgarage

6.3 Prognose tber die Entwicklung bei Nichtdurchfithrung der Planung

6.4  Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

6.4.1 Bauphase

6.4.2 Betriebsphase

- Stand Satzungsbeschluss -



6.5 Alternative Planungsméglichkeiten

6.6  Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
6.7 Gesamtwirkungsabschétzung

6.7.1 Bauphase

6.7.2 Betricbsphase

6.7.2.1 Schutzgut Mensch

6.7.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

6.7.2.3 Schutzgut Boden und Wasser

6.7.2.4 Schutzgut Luft und Klima

6.7.2.5 Schutzgut Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgiiter
6.7.3  Zusammenfassung der Erheblichkeit

6.8  Allgemein verstindliche Zusammenfassung

7 FLACHENBILANZ

8 ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

9 VERFAHRENSVERMERKE

- Stand Satzungsbeschluss -



1 GRUNDLAGEN DER PLANAUFSTELLUNG

1.1 Planungsanlafl und -ziele

Durch den Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 163 | Theresien-Center* der Stadt Straubing
soll der westliche Bereich der Innenstadt in Verldngerung des Ludwigsplatzes/des Theresienplat-
zes stidtebaulich entwickelt und neu geordnet werden. Um den Platz am Bilirgerdenkmal an der
Regensburger Strafie soll unter Einbeziechung der vorhandenen Verkehrsflichen und Teilen der
bestehenden Bausubstanz ein Einkaufs- und Dienstleistungszentrum, das Theresien-Center, mit
ca. 10.000 m? Einzelhandelsverkaufsfliche und Flichen fiir Bliros, Praxen und Gastronomie so-

wie mit ca. 600 Stellplitzen geschatfen werden.

Das Theresien-Center wird die Erweiterung und den Abschluf} der bestehenden innerstidtischen
Haupteinkaufsstraflen Ludwigsplatz/Theresienplatz nach Westen darstellen. Die vier Bauteile
des Theresien-Centers gruppieren sich um den Platz am Birgerdenkmal an der Regensburger
Stralie. Die durch das Center fihrende Regensburger Stralie wird im Bereich des Theresien-
Centers fur den Individualverkehr gesperrt. Der zentrale Platz am Biirgerdenkmal soll durch eine

Lochwertige Architektur sowie gastronomische Angebote eine hohe Aufenthaltsqualitit erhalten.

In das Neubauvorhaben wird das Birgerdenkmal an der Regensburger Strafie, das historische
Stufengiebelgebinde der ehemaligen Essigfabrik Poiger sowie das bestehende ., Theresien-
Palais™ einbezogen. Die historische Essigfabrik bleibt erhalten und wird durch Handels- und Bi-
rofldchen neu belebt. Der Biergarten unter den Kastanienbdumen bleibt ebenfalls erhalten und
wird kiinftig durch die in das Bauteil C verlegte und neu errichtete Gaststitte versorgt. Das Biir-
gerdenkmal an der Regensburger Strafle bleibt an einem neuen Standort im Bereich des Stadt-
platzes bestehen und gestaltet den entstehenden Platz. Durch die Zusammenfassung von Neubau-
ten, Bestandsobjekten und historischen Gebiduden entsteht mit dem Gesamtkomplex des There-

sien-Centers eine stidtebauliche Emhett und die Atmosphire einer gewachsenen Stadtstruktur,

Die geplanten vier Gebdudeteile des Theresien-Centers werden, je nach stidtebaulicher Situati-

on, zwei-, drei- oder viergeschossig ausgefithrt. Die Anordnung der Gebiudekomplexe stellt eine
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Erweiterung und einen Ausbau des gewachsenen Quartiers dar und korrespondiert in seiner Ho-

henentwicklung mit der Umgebungsbebauung,

Der Gebédudeteil A zwischen Stadtgraben und Geiselhéringer Stralie wird im Erdgeschofl und in
Teilen des ersten Obergeschosses im wesentlichen Einzelhandelsnutzungen aufnehmen. Der Ge-
béudekdrper wird durch eine zentrale Mall erschlossen, die von dem Platz/FuBgingerbereich an
der Regensburger Strafie betreten werden kann. Zwei Tiefgeschosse sowie Teile des ersten O-

bergeschosses werden die 525 Kundenstellpldtze fiir das Theresien-Center aufnehmen.

Das Gebdudetei] B nordlich der Regensburger Stralle und westlich der Frauenbriinnlstraie wird
- unter Embeziehung von Teilen der historischen Essigfabrik Poiger und des Theresien-Palais -
im Erdgeschof3 und im ersten Obergeschof3 Einzethandelsnutzungen aufnehmen. Im zweiten O-
bergeschof} sind Biiros und Praxen vorgesehen. Zudem werden im westlichen Bereich dieses
Bauteils in den Obergeschossen insgesamt 75 Stellpldtze fiir Angestellte und Dauerparker errich-

tet.

Das Bauteil C zwischen Frauenbrinnistrale und der StraBie ,,Am Kinseherberg® wird sich west-
lich des bestehenden Biergartens erstrecken. Hier ist im Erdgeschol ein Gastronomiebetrieb
vorgesehen, der auch den Biergarten bewirtschaften soll. Im ersten und zweiten QObergeschoB

sind Flichen fiir Biiros und Praxen vorgesehen.

Das Bauteil D befindet sich im Bereich zwischen Regensburger StraRe und Stadtgraben, stidlich
des Bauteils C. Es wird im Erdgeschofl und im ersten Obergeschof3 Handels- und Gastronomie-

flachen aufweisen sowie im zweiten und dritten Obergeschof Flichen fiir Biiros und Praxen.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden seit {iber 20 Jahren bestehende stidtebauliche
Planungen der Stadt Straubing zur Belebung und Neuordnung des westlichen Innenstadtbereichs
umgesetzt. In den 80er Jahren des vergangenen Jahrhunderts wurde mit der sogenannten West-
tangente eine neue Zufahrt aus Richtung Norden iiber die Donau in die Innenstadt Straubings
geschaffen. Die Westtangente weist eine deutlich hdhere Verkehrsfrequenz auf als die bis dahin
einzige Zufahrtsstrafle tiber die alte Donaubriicke (Chamer Strafle). Aus diesem Grunde gab es

bereits in den 80er Jahren stidtebauliche Planungen, einen neuen Handelsschwerpunkt westlich
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des Stadtgrabens in Verlingerung der Haupteinkaufsstrafle Ludwigsplatz/Theresienplatz zu ent-
wickeln. Das Vorhaben der Ansiedlung eines namhafien GroBkaufhauses lief} sich jedoch nicht

realisieren.

Das ,,Theresien-Center” bietet die Chance, die Haupteinkaufsstrafie und die Sichtachse vom
Stadtturm und vom Ludwigs- und Theresienplatz aus in Richtung Westen iiber den Stadtgraben
hinaus zu verlingern und dabei insbesondere auch die bisherige Brachfliche der ehemaligen
Arco-Brauerei einer stidtebaulich und architektonisch anspruchsvollen und der Umgebung an-

gepaliten Nutzung zuzufithren,

1.2 Lage und Grife des Plangebiets

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- und Griinordnungsplans Nummer 163 ,,The-
resten-Cenfer” wird im Osten durch die Stralen Am Kinseherberg und Stadtgaben, im Siiden
durch die Geiselhoringer Strafle, im Westen durch die Grundstiicke westlich der Strafie Zur
Wieskapelle und die Grundstiicke westlich der Frauenbriinnlstralle sowie im Norden durch die

Frauenbriinnistralle abgegrenzt.

Das Plangebiet umfafit die Flurstiicke der Gemarkung Straubing mit den Nummermn 1198,
1198/3, 1198/6, 1198/7, 1198/8, 1199, 1199/2, 1200, 1200/3, 1200/4, 1200/5, 1204/3, 1205,
1205/1, 1205/2, 1205/5, 1210, 1210/2, 1210/3, 1212, 1212/1, 1214, 1219/2, 1220/2, 1220/3,
1220/4, 1220/6, 1221, 1222, 1223/2 und 1223/3.

Die Gréfie des Plangebiets betrégt ca. 3,575 ha.

1.3 Aufstellungsbeschlull, Bauleitplanverfahren

Am 22.11.2005 hat der Rat der Stadt Straubing den Beschlu} zur Aufstellung des Bebauungs-

und Grimordnungsplans Nummer 163 - damals noch mit der Bezeichnung ,, Theresien-Galerie” -

und zur 58. Anderung des Flichennutzungsplans in diesem Bereich getalit.
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Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung fand zwischen dem 29.03.2005 und
dem 29.04.2005 - nach ortsiiblicher Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Straubing Num-
mer 11 vom 17.03.2005 - statt.

Uber die im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung eingegangenen
Bedenken und Anregungen hat der Stadtrat der Stadt Straubing am 24.07.2005 einen Ab-
wagungsbeschlufl gefafit.

2 GRUNDLAGENERMITTLUNG

2.1  Beschreibung der Bestandssituation

Im Bereich zwischen Stadtgraben, Geiselhdringer Strafle, der vorgesehenen ,,PlanstraBe® und der
Regensburger Strafie befand sich frither die Betriebsstitte der Arco-Brauerei, die inzwischen
abgebrochen worden und brachgefallen ist. Im westlichen Bereich des Areals befindet sich an-
grenzend an die Regensburger Strafle das sogenannte ,.Parkhaus West” und daran siidlich an-
schlieBend - an die Geiselhdringer Strafle angrenzend - eine Tiefgarage; insgesamt sind dort 536
Stellplitze vorhanden. Tiefgarage und Parkhaus kénnen nicht in das Theresien-Center integriert

werden (dazu unten unter Ziffer 6.2.6.4) und werden daher abgebrochen.

Im osthichen Bereich des Areals zwischen Geiselhdringer Strafle und Stadtgraben befindet sich
derzeit dic Brachfliche der ehemaligen Arco-Brauerei. Im Bereich des Stadtgrabens sind die
chemaligen Gebdude Hausnummern 3 bis 6 zwischenzeitlich abgebrochen worden. Im Bereich
der Einmiindung Stadtgraben/Regensburger Stralie befinden sich drei Wohn-/Geschiiftsgebiude.
Bei den Gebiuden Stadtgraben 1 und 2 handelt es sich um Wohnhiuser, das Gebiude Regens-
burger Strale 2 ist ein Wohn-Geschidftshaus, in dessen ErdgeschoB sich ein Ca-

fé/Konditoreibetrieb befindet.
Im Bereich zwischen der Strafle Zur Wieskapelle und der vorgesehenen PlanstraBe befindet sich

im nordlichen Bereich eine Spiclhalle und daran anschlielend zwei Wohnhiuser. Das Gebiude

im Emmiindungsbereich Zur Wieskapelle/Geiselhdringer Strafie ist abgebrochen.
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Westlich der Stralle Zur Wieskapelle befinden sich Wohn- und Geschifishiuser (nordlicher Be-

reich) sowie Wohnhéuser (stidlicher Bereich).

Im Bereich nordlich der Regensburger Strafie und westlich der Frauenbriinnlstralie befinden sich
zundchst zwei Wohn-/Geschiftshéuser sowie das sogenannte ,, Theresien-Palais® mit Biiros, Pra-
xen und Dienstleistungsbetrieben. Daran nérdlich anschlieBend befindet sich das Betriebsgelédn-
de der ehemaligen Essigfabrik Poiger. Der Betrieb der Essigfabrik wird an dieser Stelle aufgege-
ben. Das historische Betriebsgebdude (Sichtklinkerbau mit Stufengiebel) steht unter Denkmal-
schutz und solt in Absttmmung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege erhalten werden. Hierbei
handelt es sich um das Gebiude unmittelbar nordlich des ., Theresien-Palais®. Das daran weiter
nordlich anschlieende Betriebsgebdude an der Frauenbriinnlstrafle sowie die riickwirtigen Be-

tricbsgebédude sollen abgebrochen werden.

Nordlich der ehemalige Essigfabrik Poiger befinden sich westlich der Frauenbriinnlstralle mehre-
re mehrstdckige Wohngebiude. Ostlich der Frauenbriinnlstrafe befindet sich zundchst im nordli-
chen Bereich ein Biiro-/Geschiftshaus mit Parkplatz. Daran stidlich anschlieBend befindet sich
die Brachfldche der ehemaligen Diskothek ,,Woodstock™ (an der Frauenbriinnistrale) und an der
der Stralle ,,Am Kinseherberg™ zugewandten Seite der bisherige Biergarten, der weiter in dieser
Form genutzt werden soll. Daran stidlich anschlieffend befindet sich im Bereich Am Kinseher-
berg/Regensburger Strafe die Gaststitte ,,Cairo”, welche abgebrochen werden soll. Im Bereich
des Platzes an der Regensburger Strafle befindet sich das Biirgerdenkmal mit geschiiiztem
Baumbestand. Das Biirgerdenkmal soll im Bereich des Platzes erhalten, jedoch an einen neuen

Standort versetzt werden (dazu im einzelnen unten unter Ziffer 4.7.1).

Die FrauenbriinnlstraBe im Bereich des sogenannten .,Essigbergs” ist derzeit zwischen der Ein-
miindung in die Strafle Am Kinseherberg und der Regensburger Stralie in beiden Fahrtrichtungen
befahrbar. Gleiches gilt fiir die Regensburger Strafle zwischen der Stralle Zur Wieskapelle und
dem Stadtgraben. Die Strafie Zur Wieskapelle ist nur aus Fahrtrichtung Stiden von der Geiselhé-

ringer Straflle kommend zur Regensburger Strafle befahrbar (Einbahnstrafle).

Weiter zum Plangebiet gehdren auch die Strafenflichen der Straen Am Kinseherberg und

Stadtgraben zwischen der Einmtindung Frauenbriinnlstrafie und der Einmiindung Geiselhoringer
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Strafie. Beide sind Teile des Straubinger Innenstadirings und stellen einen Teil der Hauptzufahrt
nach bzw. der Hauptausfahrt aus Straubing nach Norden {iber die Westtangente dar. Hinsichtlich
der Stralle Am Stadtgraben sind bauliche Verénderungen aufgrund der Sperrung der Regensbur-
ger Strale zwischen Planstralie und Am Stadtgraben fiir den allgemeinen Fahrzeugverkehr erfor-

derlich.

2.2 Landschaftsschutz, Baumschutz

Im Bereich des Bebauungsplans liegen im Bereich des Biirgerdenkmals sowie im Biergarten
nach der Verordnung iiber den Schutz von Landschaftsbestandteilen und Griinbestidnden in der
Stadt Straubing (Landschaftsbestandteilschutz VO) vom 29.10.1990 geschiitzte Finzelbiume
bzw. Baumbestinde. Dariiber hinaus sind einige Biume im Plangebiet durch die Verordnung
zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Straubing (Baumschutzverordnung) vom

15.06.1994 geschiitzt,

2.3 Altstandorte / Altlastenverdachtsilichen

Im Planbereich befinden sich insgesamt vier Altstandorte bzw. Altlastenverdachtsfldchen, nim-

lich:

® dic chemalige Betriebstankstelle der Arco-Brauverei nordwestlich des Kreu-
zungsbereichs Geiselhdringer Strafie/Stadtgraben,
o cin verfilllter Heizungstank auf dem Flurstiick 1210,

e das echemalige Betriebsgeldnde der Essigfabrik Poiger und

@ der Bereich einer ehemaligen Tankstelle dstlich der Frauenbriinnlstralie und
nordlich der Regensburger Strae/des Blirgerdenkmals,

2.4  Denkmalschutz / Archidologie

I Planbereich befinden sich drei Denkmaler, namlich

e die Kronnerkapelle im Bereich der Einmiindung Regensburger StraBe/Zur
Wieskapelle,
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¢ das Betriebsgebiude der Essigfabrik Poiger (Sichtklinkerbau mit Stufengie-
bel) und

¢ das Blrgerdenkmal am Platz an der Regensburger Strafle.

PLLANERISCHE VORGABEN

Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006

Die Stadt Straubing mit rund 45.000 Einwohnern ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern
20006 (LEP 20006) als Oberzentrum eingestuft (Anhang 2 zu A II 2.1.3.2 LEP 2006). Unter A IL
2.1.9 LEP 2006 heilit es:

Oberzentren
2.1.9.1 (Z)

Oberzentren sollen als Schwerpunkte von tiberregionaler Bedeutung die Bevdl-
kerung mit Glitern und Dienstleistungen des spezialisierten, héheren Bedarfs
versorgen. Hierzu sollen insbesondere die in der Tabelle ,.Einstufung der zent-
ralen Orte in Bayemn™ (vgl. Anhang 4) genannten oberzentralen Finrichtungen
bereitgestellt werden.

2.1.9.2 (G)

Es ist anzustreben, die Oberzentren als attraktive Wohn- und Wirtschafts-
standorte weiter zu entwickeln, die im intemationalen Wettbewerb bestehen
kénnen. Hierzu zdhlen neben einem investitionsfreundlichen Klima eine weite-
re Verbesserung der Umweltqualitiit und spezialisierte Angebote im sozialen
und kulturellen Bereich.

Der Mittelbereich des Oberzentrums Straubing ergibt sich aus der Karte , Mittelbereiche® in der

Anlage zur Begriindung zu A 1I 2.1.3.1 LEP 2006. Die Oberbereiche eines Oberzentrums als

Verflechtungsbereiche fiir die Deckung des spezialisierten, hoheren Bedarfs sind im LEP 2006

nicht abgegrenzt worden (Begriindung zu A I} LEP 2006, Seite 91).
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Zur Ansiedlung von Handelsbetrieben, insbesondere von Einzelhandelsgrofiprojekten heifit es

unter B 11 1.2.1 unter der Uberschrift ,,Handel® im LEP 2006:

12.1.1(2)

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung mit Einzelhandels-
einrichtungen, insbesondere solchen zur Deckung des kurzfristigen, tiglichen
Bedarfs mit Lebensmitteln, soll sichergestellt werden.

1.2.1.1 (G)

Dabei ist die Versorgung moglichst durch eine Vielfalt von Betricben unter-
schiedlicher Gréflen anzustreben. Der FErreichbarkeit der Einzelhandels-
einrichtungen mdglichst auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln kommt beson-
dere Bedeutung zu.

1.2.1.1 (@)

Es ist anzustreben, dall die Funktionsfihigkeit der Zentralen Orte und ihrer In-
nenstadte, Ortskerne und Stadtteilzentren durch die Errichtung oder Frweite-
rung von Binzelhandelsbetrieben nicht wesentlich beeintriichtigt wird.

12.1.2(2)

Flichen fiir Einzelhandelsgrofiprojekte sollen in der Regel nur in Unterzentren
und Zentralen Orten hoherer Stufen sowie in Siedlungsschwerpunkten (geeig-
nete Zentrale Orte) ausgewiesen werden. Soweit EinzethandelsgroBprojekte
ganz Gberwiegend dem Verkauf von Waren des kurzfristigen, tiglichen Bedarfs
dienen, kommen auch Kleinzentren und nichtzentrale Orte in Betracht, wenn
diese tiber keine Versorgung mit diesen Waren verfiigen und sie dem lindlichen
Raum angehdren. Die Ausweisung soll in stiddtebaulich integrierter Lage mit
einer den Ortlichen Gegebenheiten entsprechenden Anbindung an den 6ffentli-
chen Personennahverkehr erfolgen. Vom Erfordernis der stidtebaulich integ-
rierten Lage kann in stidtebaulichen Randlagen bei EinzelhandelsgroBprojek-
ten, die nicht dem Verkauf von Waren des kurzfristigen téglichen Bedarfs die-
nen, ausnahmsweise abgesehen werden, wenn

& dic Gemeinde den Nachweis des Fehlens geeigneter stidtebaulich in-
tegrierter Standorte erbringt und

¢ bei Einzelhandelsgrofprojekten mit Giberwiegend innenstadtrelevanten
Sortimenten das Staatsministerium fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Ver-
kehr und Technologie als oberste Landesplanungsbehérde im Enver-
nehmen mit dem Staatsministerium des Innern im Rahmen der landes-
planerischen Uberpriifung dem jeweiligen Vorhaben auf Grund iiber-
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geordneter Gesichtspunkte der rdumlichen Ordnung und Entwicklung
Zustimmit,

1.2.1.1(Z)
Durch die Ausweisung von Flichen fir die Errichtung und Erweiterung von
Einzelhandelsgrofiprojekten soll die Funktionsfihigkeit der Zentralen Orte so-
wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzeugsbereich die-
ser Einrichtungen nicht wesentlich beeintridchtigt werden. Einzelhandelsgrofi-
projekte diirfen, soweit in ihren
e innenstadtreievante Sortimente verkault werden, bei
a) Waren des kurzfristigen tdglichen Bedarfs hochstens 25 v.H. der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nahbereich, bei Siedlungs-
schwerpunkten ohne Nahbereich im Gemeindegebiet,
b) Waren des sonstigen Bedarfs
e fiir die ersten 100.000 Einwohner hchstens 30 v.H.
® flir die 100.000 Ubersteigenden Einwohner héchstens 15 v.H,, in
den Oberzentren Miinchen, Nirnberg, Augsburg und Wirzburg

hochstens 10 v.H.

der sortimentspezifischen Kaufkrafi im jeweiligen Verflechtungs-
bereich des innerstadtischen Einzelhandels,

® nicht innenstadtrelevante Sortimente verkauft werden, héchstens 25

v.H. der sortimentspezifischen Kaufkraft im Einzugsbereich des je-
weiligen Vorhabens

abschopfen. In Fillen des Absatz | Satz 2 kénnen Abweichungen von Absatz 3

Satz 2, erstes Tiret, Buchst. a Einzelhandelsgrof3projekte die Mindestbetriebs-
grdfle erreichen.

3.1.2 Regionalplan Donau-Wald

Im Regionalplan Donau-Wald heifdt es in Kapitel A TV 2.7.6.2:

Das Oberzentrum Straubing soll in seinen oberzentralen Versorgungs-
funktionen gestdrkt werden. Insbesondere soll angestrebt werden:

¢ die Stirkung des Handels- und Dienstleistungsbereichs

¢ der Ausbau im gewerblich-industriellen Bereich
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¢ der Ausbau 1m oberzentralen Bildungsbereich

& der Ausbau im oberzentralen Behordenbereich.

3.2 Landesplanerische Beurteilung

Im Rahmen der frithzeitigen Behordenbeteiligung hat die Regierung von Niederbayern als hohe-
re Landesplanungsbehdrde am 03.05.2005 folgende Stellungnahme abgegeben:

Gegen die 0.a. Anderung des Flichennutzungsplanes und die Aufstellung
des Bebauungsplanes bestehen seitens der Belange von Raumordnung
und Landesplanung keine Bedenken, wenn zur Beriicksichtigung der ein-
schligigen Zicle Beschrinkungen beziiglich der maximal zuldssigen
Verkaufsflichen fiir zentrale Sortimente aufgenommen werden.

Die diesen Berechnungen zugrunde liegenden Bezugsriume sind der
Nahbereich mit 65.700 und der Verflechtungsbereich des innerstidti-
schen Handels mit knapp 153.000 Einwohnern. Daraus errechnen sich
fiir das geplante Emzelhandelsgrofiprojekt der Stadt Straubing folgende
maximal zuldssige Verkaufsflichen in den wesentlichen Sortimentsbe-

reichen:
® [ chbensmittel 5.000 m?
® Drogerie 1.500 m?
s Bekleidung 5.000 m?
# Elektrofachmarkt 3.000 m?
® Sportartikel 1.000 m?
¢ Schuhe 1.500 m?
® Spiclwaren 1.000 m?

Um die im o.a. LEP-Ziel [gemeint ist Ziel 1.2.1.5 LEP 2003, welches
gleichlautend ist mit dem Ziel B II 1.2.1.2 LEP 2006] angesprochene
Funktionsfihigkeit der Zentralen Orte sowie verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung im Einzugsbereich des geplanten Finzelhandels-
grofiprojekts nicht wesentlich zu beeintrichtigen, dirfen die maximalen
Verkaufsflichen nicht Giberschritten werden.

Nach Artikel 21 des Bayerischen Landesplanungsgesetzes in Verbindung mit § I Nummer 19
der Raumordnungsverordnung vom 13.12.1990 kénnte die Durchfiihrung eines Raumordnungs-

verfahrens erforderlich sein. Nach Ziffern HI. 3. und IX. 1. der Bayerischen Verwaltungsvor-
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schrift iiber die Durchfiihrung von Raumordnungsverfahren und landesplanerische Abstimmung
auf andere Weise vom 27.03.1984 kann die landesplanerische Abstimmung eines Vorhabens
bzw. einer Planung auch auf andere Weise vorgenommen werden, insbesondere, wenn die Lan-
desplanungsbehdrde die in einem Verwaltungsverfahren oder Bauleitplanverfahren abgegebene
Stellungnahme der landesplanerischen Abstimmung zugrunde legt. Da nach der Stellungnahme
der Regierung von Niederbayern als hoherer Landesplanungsbehérde vom 03.05.2005 gegen die
Aufstellung des Bebauungsplans seitens der Belange der Raumordnung und Landesplanung kei-
ne Bedenken bestehen, wenn bestimmte Sortimentsobergrenzen eingehalten werden, ist davon
auszugehen, dafll hierdurch eine landesplanerische Abstimmung auf andere Weise erfolgt ist. Die
Sortimentsobergrenzen aus dem Schreiben vom 03.05.2005 werden eingehalten (vgl. unten Zif-

fer 4.1.1).

3.3  Flachennutzungsplan

Der Flichennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Straubing in der Fassung vom 13.07.2006
stellt den Bereich zwischen den Straflen Stadtgraben, Geiselhéringer Strafie, Zur Wieskapelle
und Regensburger Strafle sowie im Bereich Ostlich der FrauenbriinnlstraBe/westlich der Strafe
am Kinseherberg als Kerngebiet (MK) und als Sanierungsgebiet dar. Die Bereiche westlich der
Frauenbtnnlstrafie/Ostlich der Plangebietsgrenze und westlich der Strafle Zur Wieskapelle/dstlich
der Plangebietsgrenze werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Im Rahmen der
58. Anderung wird der Flichennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Straubing so gedndert,
dal} der Bebauungsplan Nummer 163 ,,Theresien-Center” aus dem Flichennutzungsplan entwi-

ckelt sein wird (§ 8 Absatz 2 Satz [ BauGB).

3.4 Bestehende Bebauungspline

Teile des Plangebiets sind bereits durch Bebauungspline beplant.

3.4.1 Bebauungsplan ,.Block 36 vom 04.12.1978

Fir den Bereich zwischen Geiselhdringer Strafie (Alburger Weg), Zur Wieskapelle (Geiselhérin-

ger Strafle), Regensburger Strafle und Westtangente existiert der Bebauungsplan ,.Stadtkernsa-
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nierung Straubing I Teilbebauungsplan Block 36 vom 04.12.2978. Dieser Bebauungsplan setzt
fiir das Plangebiet ein Kerngebiet (MK) und als Nutzungen Parkhaus, Hotel, Biergarten, Restau-
rant, Bibliothek, Café, Forum, Theater, Volksbildung und Kunst fest. Abgesehen von den zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans bereits bestehenden Nutzungen ist von den vor-
gesehenen Nutzungen lediglich das Parkhaus (Parkhaus West an der Regensburger Stral3e) reali-
siert worden. Dartiber hinaus ist im Planbereich eine Tiefgarage errichtet worden. Die weiteren

Nutzungen wurden nicht realisiert,

Im Rahmen der Teilbebauungsplan-Anderung des Bebauungsplans ,.Block 36% vom 28.06.1993
- rechtsverbindiich seit dem 02.12.1993 - sind die vorgesehenen Nutzungen entfallen, Aufgrund
der 1. Anderung sind im Erdgeschof} im wesentlichen die Nutzungen des § 7 Absatz 2 BauNVO
(mit Ausnahme von Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grofigaragen, § 7 Ab-
satz 2 Nummer 5 BauNVO) und im Obergeschofl auch Wohnungen zulidssig. Spiethallen sind
grundsitzlich unzuldssig. Nicht kerngebietstypische kleine Spiethallen kdnnen im Erdgeschof

ausnahmsweise zugelassen werden.

3.4.2 Bebauungsplan ,,Stadtkernsicherung MK® vom 28.06.1993

Der Bereich 6stlich der FrauenbriinnistraBe/nordlich der Regensburger Strafle ist Teil des Be-
bauungsplans ,,Stadtkernsicherung MK" vom 28.06.1993, rechtsverbindlich seit dem
02.12.1993. Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan nach § 30 Absatz 3 BauGB. Er
setzt ein Kerngebict mit den Maligaben des Bebauungsplans ,.Block 36% in der Fassung der
1. Anderung (vgl. oben Ziffer 3.4.1) fest.

4. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

4.1  Art der baulichen Nutzung

4.1.1 Kerngebiet

Das Kerngebiet soll im wesentlichen das Einkaufs- und Dienstleistungszentrum ,,Theresien-

Center™ aufnehmen. Hier sind Einzelhandels-Verkaufsflichen von 10.000 m? (SB-Warenhaus
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mit Schwerpunkt Lebensmittel, grolere Fachmiirkte, eine grofiere Anzahl kleinerer Liden) ge-
plant, dariiber hinaus Flichen fir Praxen und Biiros sowie gastronomische Angebote (Gaststitte
am Biergarten, Restaurant). Hinzu kommen ca. 600 Parkpldtze in zwei Tiefgaragengeschossen

sowlie auf Parkdecks.

Es handelt sich bei den fiir das Theresien-Center vorgesehenen Nutzungen um ein innenstadtty-
pisches Nutzungs- und Dienstieistungsangebot. Dies ist konsequent, weil der Planbereich die
innerstidtischen Haupteinkaufsstraffen Ludwigsplatz und Theresienplatz in Richtung Westen
fortsetzen und sowohl hinsichtlich der Nutzungen als auch architektonisch in Bezug auf das

Stadtbild (Sichtachsen) abrunden soll.

Um die Ansiedlung der genannten Nutzungen zu ermdglichen und auch fiir die weitere Entwick-
tung des Theresien-Centers Spielrdume fiir Anpassungen und die Entwicklung einer innenstadt-
typischen Nutzungsvielfalt zu ermdglichen, sollen die fir das Theresien-Center vorgesehenen
Bereiche als Kerngebiet (MK) im Sinne von § 7 BauNVO festgesetzt werden. Diese Festsetzung
entspricht der bisherigen Festsetzung der Bebauungspline ,,Block 36% und ,,Stadtkernsiche-

rung MK,

Nach § 11 Absatz3 Satz 1 BauNVO sind Einkaufszentren und grofiflichige Einzelhandels-
betriebe in Kerngebieten zuldssig. Nach § 1 Absatz 4 BauGRB sind Bauleitpldne den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Aufgrund der Stellungnahme der Regierung von Niederbayern als
hoherer Landesplanungsbehdrde vom 03.05.2005 im Rahmen der frithzeitigen Biirgerbeteiligung
sind zur Beachtung der einschiidgigen Ziele (Ziffer B 11 1.2.1.5 LEP 2003/B 11 1.2.1.2 LEP 2006)
Beschrinkungen der maximal zuldssigen Verkaufsflichen fiir die zentralen Sortimente erforder-

lich, ndmlich:

@ [ ebensmittel 5.000 m?
@ Drogerie 1.5300 m?
e Bekleidung 5.000 m?
® Elektrofachmarkt 3.000 m*
& Sportartikel 1.000 m?
e Schuhe 1.500 m?
& Spielwaren 1.000 m2.
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Um die durch die genannten Ziele aus dem Landesentwicklungsplan 2006 geschiitzte Funktions-
fahigkeit der zentralen Orte sowie verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbe-
reich des Theresien-Centers nicht wesentlich zu beeintrichtigen, sollen fiir die genannten Sorti-
mente die im Schreiben der Regierung von Niederbayem als hoherer Landesplanungsbehérde
vom 03.05.2005 genannten Verkaufsflachenobergrenzen fiir die genannten Sortimente festsetzt

werden.

Weitere Einzelhandelsflichen auBlerhalb der genannten Sortimentsbereiche sind dadurch nicht

ausgeschlossen.

Da es keine gesetziiche Definition des Begriffs der Verkaufsfidche gibt, ist dieser Begriff in den
textlichen Festsetzungen zu dem vorliegenden Bebauungsplan definiert worden. Die Begriffs-
bestimmung entspricht der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (zuletzt Urteil vom

24.11.2005 - 4 C 10.04 -).

Wohnungen werden im Kerngebiet oberhalb des Erdgeschosses zugelassen (§ 7 Absatz 2 Num-
mer 71.V.m. § 1 Absatz 7 Nr. 1 BauNVO). Insoweit bleibt es bei den Festsetzungen der beiden
bislang flir das Plangebiet geltenden Bebauungspline (oben Ziffer 3.4). Durch den Ausschiuf
von Wohnungen im Erdgeschof} soll eine innenstadttypische Nutzung mit Liden und Dienstleis-
tungsbetrieben im Erdgeschof beférdert werden; die Erdgeschofibereiche im Kerngebiet sollen
von Wohnnutzungen weitestgehend freigehalten werden. In Einzelfillen - z.B. bei Bestandsge-
bduden - kénnen Wohnungen im Erdgeschofl ausnahmsweise nach § 7 Absatz 3 Nr. 2 BauNVvO

zugelassen werden.

Wie in den bestehenden Bebauungsplinen verbleibt es bei dem Ausschlufl von Tankstellen im
Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen (§ 7 Absatz 2 Nr. 5 i.V.m. § 1 Absatz 5
BauNVO), da Tankstellen mit der Figenart des Plangebiets als westlicher AbschluB} der Strau-
binger Innenstadt und aufgrund seiner unmittelbarer Nihe zu Wohnnutzungen an den Strafen

Zur Wieskapelle, Fravenbriinnlstrafie und Regensburger Strafle unvereinbar sind.

Der in den vorhandenen Bebauungspldnen vorgesehene Ausschluf von Spiethallen und #hnli-

chen Unternehmen nach § 33 1 der Gewerbeordnung - bei ausnahmsweiser Zuldssigkeit von nicht
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kerngebietstypischen Spiefhallen mit einer Nutzfliche von weniger als 80 m? - wird aufgegeben.
Nordéstlich der Stralfe Zur Wieskapelle ist ein bestehender Spiclhallenbetrieb vorhanden. Dar-
iiber hinaus ist es aus stidtebaulichen Griinden nicht erfordertich, in dem Kerngebiet im Planbe-

reich Spielhallen grundsitzlich auszuschlielen.

Fiir die bestehenden Gebiude Ostlich der Strafle Zur Wieskapelle und stidlich der Einmiindung
der Regensburger Strafie in den Stadtgraben bleibt es bei der bisherigen Festsetzung als Kemge-
biet,

Neu als Kerngebiet tiberplant werden die nicht zum Theresien-Center gehérenden Grundstiicke
Flurstiick 1223/2 und 1223/3 (Regensburger Stralle 63 und 64). Diese Flurstiicke sind derzeit
nicht beplant und mm Flichennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Straubing als Allgemeines
Wohngebiet dargestellt. Aufgrund der umgebenden Bebauung (Parkhaus West, Theresien-Palais,
bisherige Essigfabrik Poiger, Spielhalle) weisen diese Flurstiicke bereits zum jetzigen Zeitpunkt
nicht die Charakteristika eines Allgemeinen Wohngebiets auf. Die Nutzungen in der unmittelba-
ren Umgebung entsprechen eher einem Kemgebiet nach § 7 BauNVO. Aus diesem Grunde und
aufgrund der unmittelbaren rdumlichen Beziehung zum Bauteil B des Theresien-Centers (beste-
hend aus Theresien-Palais und dem Bereich der ehemaligen Essigfabrik Poiger) werden die

Flurstiicke 1223/2 und 1223/3 ebenfalls als Kerngebiet festgesetzt.

4.1.2 Mischgebiet

Die Bereiche westlich der Strale Zur Wieskapelle/stlich der Plangebietsgrenze und westlich der
FrauenbriinnistraBe/ndrdlich der bisherigen Essigfabrik Poiger/dstlich der Plangebietsgrenze

werden als Mischgebiet festgesetzt.

Beide Bereiche sind bislang nicht tberplant und im Flichennuizungs- und Landschaftsplan der
Stadt Straubing als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Die beiden jetzt als Mischgebiet
vorgesehenen Bereiche weisen jedoch nicht die Gebietscharakteristika eines Allgemeinen Wohn-

gebiets auf.
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Fiir das Mischgebiet westlich der Frauenbriinnlstrale folgt dies im wesentlichen aus der Nihe zu
der bisherigen Essigfabrik Poiger, die aufgrund der von dem Betrieb ausgehenden Geruchs- und
Larmemissionen keinen nicht stdrenden Gewerbebetrieb im Sinne von § 4 Absatz 3 Nummer 2
BauNVO darstellt und daher in einem Allgemeinen Wohngebiet nicht einmal ausnahmsweise
zuldssig ist. Auch die stlich der Frauenbriinnlstrafie befindlichen Nutzungen eines Biirohauses
sowie die inzwischen abgebrochene Diskothek ,,Woodstock™ stehen im Widerspruch zu der Fest-

setzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) auf der Gstlichen Seite der Frauenbriinnlstrafie.

Flir das Mischgebiet westlich der Stralie Zur Wieskapelle folgt die fehlende Charakteristik eines
Allgemeinen Wohngebiets aus der unmittelbaren Nihe zum Parkhaus West und zu der Spielhalle
norddstlich der Strafle Zur Wieskapelle. Auch diese Nutzungen stellen mit einem allgemeinen
Wohngebiet unvertrigliche Nutzungen dar, die auch auf den Bereich westlich der Strale Zur
Wieskapelle ausstrahlen und daher der Annahme eines Allgemeinen Wohngebiets westlich der

Strafle Zur Wieskapelle entgegenstehen.

Die beiden Bereiche westlich der FrauenbriinnlstraBe und westlich der Stralle Zur Wieskapelle
sollen daher als Mischgebiete im Sinne von § 6 BauNVO festgesetzt werden. Dieses Baugebiet
entspricht dem bisherigen und dem zukiinftigen Charakter dieser Bereiche und stellt auch eine
stiadtebaulich sinnvolle Abstufung zwischen den Kemgebieten im Ostlichen Planbereich und den
im Fldchennutzungsplan dargesteliten Allgemeinen Wohngebiet westlich des B-Plan-Bereichs
dar. In einem Mischgebiet sind nach § 6 Absatz 2 BauNVO insbesondere auch Geschifts- und
Blirogebdude, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir gesundheitliche und sportliche Zwe-

cke sowie bestimmte Vergnligungsstitten zuléssig.

4.2 Malf der baulichen Nutzung

Die teilweise recht detaillierten Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung ergeben sich aus

der Architektur und dem Gebdudekonzept fiir das geplante Theresien-Center.
Fir das Kerngebiet ist eine Grundflichenzahl (GRZ) von 1,0 und eine Geschofiflichenzahl

(GEZ) von 3,0 festgesetzt. Fiir das Mischgebiet ist eine Grundflichenzahl von 0,6 und e¢ine Ge-

schofiflichenzahl von 1,2 festgesetzt. Hierbei handelt es sich jeweils um die Obergrenzen des
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§ 17 Absatz 1 BauNVO. Durch diese Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wird dem
verdichteten, innenstadttypischen Charakter des Baugebiets Rechnung getragen. Insbesondere
fur das Theresien-Center ist teilweise eine vollstindige Uberbauung der Grundstiicke geplant

(Bauteile A, B und D).

Die festgesetzte hochstzuldssige Anzahl der Voligeschosse orientiert sich an dem vorhandenen
Bestand bzw. an der Umgebungsbebauung, an den topographischen Gegebenheiten und an der

architektonischen Planung fiir das Theresien-Center.

Im Bereich des Kemgebiets sind zudem die Wandhohen festgesetzt. Unterer Bezugspunkt ist
dabei die an die bauliche Anlage grenzende Verkehrsfliche bzw. - sofern Winde mit Héhen-
festsetzungen nicht unmittelbar an Verkehrsflichen angrenzen - die nichstgelegene Verkehrs-
fliche. Oberer Bezugspunkt ist die Schnittkante der Auflenwand mit der Dachhaut, bei Flach-
dédchern die Oberkante des Gebaudes.

Durch die Hohenfestsetzung soll insbesondere fiir die Einzelhandelsnutzungen im Theresien-
Center die Gesamthohe der Gebdudekdrper begrenzt werden. Hierdurch soll ein stddtebaulich
und architektonisch harmonisches Stadtbild geschaffen und eine stidtebaulich unvertretbare Er-

hohung der Gebdude im Kerngebiet {iber die Umgebungsbebauung vermieden werden.

43  Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die tberbaubare Grundstiicksfliche ist durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. Im Bereich
ostlich der Frauenbriinnlstralle wird die bestehende StraBenflucht durch eine Baulinie aufge-
nommen und festgesetzt. Gleiches gilt fiir die Bebauung westlich der Stralle Zur Wieskapelle.
Hierdurch soll aus stidtebaulichen Griinden eine einheitliche Bauflucht an den StraBenverkehrs-

tlichen hergestellt werden,

Die Festsetzung von Baulinien flir das Bauteil A des Theresien-Centers im Bereich der Planstra-
Be sowie der Regensburger Strafle und im riickwirtigen Bereich der vorhandenen Bebauung im
Bereich Regensburger Strafle/Stadtgraben erfolgt, um hier eine vollstindige Grundstiicksausnut-

zung und einen Anbau an die vorhanden Bebauung zu ermoglichen.
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Durch die Festsetzung von Baulinien im westlichen und nérdlichen Bereich der ehemaligen Es-
sigfabrik Poiger (Flurstiick 1221) soll in Anlehnung an die historische Bebauung ¢ine Bebauung
des Grundstiicks auch im riickwértigen ndrdlichen Grundstiicksbereich ermoglicht werden. Um
keine zu massive Wirkung des Baukorpers auf das Grundstiick 1220/5 eintreten zu lassen, ist die
Wandhdhe im Bereich der Baulinie an der Grenze zu den Grundstiicken Fhurstiick 1220/5 und

1225 auf 7,00 m begrenzt.

Die Baulinien zwischen den Bauteilen C und D sollen einen Zugang von dem FuBgingerbereich
Frauenbriinnlstralle unmittelbar zum Biergarten sicherstellen, ohne dafl an dieser Stelle die nach

der Bayerischen Bauordnung erforderlichen Abstandstléchen eingehalten werden miissen.

Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung sowie die Einhaltung der Anforderungen an den
Brandschutz ist gewdhrleistet. Die Einhaltung dieser Anforderungen im Einzelnen wird im Bau-

genehmigungsverfahren sichergestellt.

An den im Bebauungsplan gekennzeichneten Stellen sind Vordicher im Strallenraum zulissig,
Dies betrifft zuniichst den zentralen Bereich des Fulgingerbereichs an der Regensburger Stra-
Be/FrauenbrinnlstraBBe. Hier sollen die Vordécher die Platzqualitit unterstreichen und architek-
tonisch/stddtebaulich als verbindendes Element zwischen den einzelnen Bauteilen des Theresien-

Centers wirken.

Im Bereich des Stadtgrabens dienen die Vordicher auch der Abschirmung der westlichen Anlie-

ferungszone des Bauteils A gegen Witterungseinflisse.
Diese unterschiedlichen Zweckbestimmungen der Vordicher triigt auch die Festsetzung der ma-
ximalen Héhe der Vordicher im Fuflgingerbereich bzw. in den StraBenverkehrsflichen Rech-

nung.

Aus den gekennzeichneten Bereichen ergibt sich eine Tiefe der Vordicher von ca. 3 m. Ledig-

lich tiber dem Eingang der zentralen Mall des Bauteils A ist cin tieferes Vordach zulissig,
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4.4  Bauweise

Im Bereich des Kemngebiets ist geschlossene Bauweise festgesetzt. Dies ermdglicht es, die Ge-
béude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten (§ 22 Absatz 3 BauNVO). Auch hierdurch soll
der verdichteten, innenstadttypischen Gebietscharakteristik und Architektur Rechnung getragen

werden.

4.5  Verkehrsfliachen

Der Bebauungsplan setzt die vorhandenen Verkehrsflichen Am Kinscherberg, Stadtgraben, Gei-
selhoringer Stralle, Zur Wieskapelle, Regensburger Strafle und FrauenbriinnlstraBe als solche
fest. Hinzu kommt die neu vorgesehene Planstralle westlich des Bauteils A zwischen Geiselhé-

ringer Strafle und Regensburger Strafie.

Die Regensburger Stralle soll in ihrem ostlichen Bereich ab dem Bereich der Einmiindung der
PlanstraBle A bzw. ab der Héhe des bisherigen Betriebsgrundstiicks der Essigfabrik Poiger bzw.
der Anbindung an den Stadtgrabe als FuBgingerbereich festgesetzt werden. Diese Bereiche sind
damit fur den motorisierten Durchgangsverkehrs gesperrt. Fiir Fahrradfahrer sowie fiir ausfah-
renden Ver- und Entsorgungsverkehr aus der Frauenbrinnlstrale (Millfahrzeuge, Anlieferung)

soll die Durchfahrt durch den Fuligingerbereich freigegeben werden.

Durch die Festsetzung einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Fullginger-
bereich® (Festsetzung) soll im Bereich der Regensburger Stralie/Frauenbriinnlstrae um den
Platz am Birgerdenkmal ein Stadtplatz von hoher Aufenthaltsqualitit entstehen, der die einzel-

nen Bauteile des Theresien-Centers verbindet.

4.6 Grunflachen und Flachen fiir das Anpflanzen von Biumen

Im Bereich des Biergartens sind eine private Grinfliche sowie zu erhaltende und zu pflanzende
Biume (gemeine Rofkastanie} festgesetzt, dariber hinaus an der Gebiudewand siidlich des

Biergartens eine Fassadenbegriinung sowie eine Hecke im Bereich der Strale Am Kinseherberg,

Fur einen Teil der Dachfliche des Bauteils D im Bereich der Einmiindung Frauenbriinnlstra-
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Be/Regensburger Strafle ist eine Dachbegriinung festgesetzt. Dartiber hinaus sind im Bereich des
Stadtgrabens éffentliche Grinflichen sowie zu pflanzende Baume festgesetzt. Die zu pflanzen-
den Straflenbdume, Heckenpflanzungen und Fassadenbegriinung ergibt sich aus der Pflanzliste
zu Ziffer 5. b) der textlichen Festsetzungen. Hintergrund fir die Festsetzung der Griinflichen
sowie der zu pflanzenden und zu erhaltenden Biume, der Dachbegriinung, der Fassadenbegrii-
nung und der Hecke ist, daff diese Maflnahmen in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung einge-
stellt worden sind. Um die Durchfithrung dieser Mafinahmen sicherzustellen, sind die Pflanzun-

gen und Griinflichen festgesetzt worden (§ 1 a Absatz 3 Satz 2 BauGB).

Da der Verkehrsplan fiir den Stadtgraben noch nicht endgiiltig feststeht, stellen die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans hinsichtlich der zu pflanzenden Biume im Bereich des Stadtgrabens
insoweit lediglich Mindestanforderungen ohne konkrete Standortzuweisung dar. Entsprechendes

gilt auch flir die weiteren im Plangebiet festgesetzten zu pflanzenden Biume.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung von Baumen und Griinflichen ist als Anlage 16 Bestand-

teil der im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ersteflten Umweltvertriglichkeitsstudie der LGA.

47 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernalimen

4.7.1 Denkmiler

In den Bebauungsplan sind die vorhandenen Einzeldenkmiler nachrichtlich ibernommen wor-

den (§ 9 Absatz 6 BauGRB).

Die Krénnerkapelle (D 1) ist zu erhalten. Die Sichtachsen auf die Krénnerkapelle bleiben von

einer Bebauung frei.
Das historische Sichtklinkergeb#dude der Essigfabrik Poiger mit Stufengiebel (D 2) wird in Ab-

stimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege erhalten, in das Theresien-Center cinbezogen

und einer neuen Nutzung (Laden, Biironutzungen) zugefiihrt.
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Das Blrgerdenkmal im Bereich der Regensburger Stralle (D 3) ist zu erhalten. Es wird in Ab-
stimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege an einen neuen Standort im Bereich der Ver-

kehrsflache (Fullgingerbereich) verlegt.

4.7.2 Bodendenkmailer

Der Bereich des Bebauungsplans ist ein Bodendenkmal mit {iberregionaler Bedeutung, Im Be-
reich des jetzigen Bauteils A (Bereich der Planstrale sowie zwischen Regensburger Strafe,
Stadtgraben und Geiselhdringer Strafle) haben flinf Grabungskampagnen stattgefunden, so daB
dic Ausgrabungen in diesem Bereich nach Auskunft des Giubodenmuseums Straubing abge-

schlossen sind.

Das Gleiche gilt fiir den Bereich der ehemaligen Diskothek ,,Woodstock® éstlich des Biergartens
(jetziges Bauteil C).

Fiir das Grundstiick der ehemaligen Essigfabrik Poiger besteht der hinreichende Verdacht auf

weitere Werkstattbruchgruben der Renaissance-Keramiker.

In den Bebauungsplan wird daher der Hinweis aufgenommen, dal im Falle von bei Frd- und
Bodendenkmilern aufiretender Funde das Landesdenkmalamt und die Stadtarchéologie zu in-

formieren sind. Die weitere Vorgehensweise ist mit diesen Amtern abzustimmen.

Auf dem Geldnde der Essigfabrik Poiger haben bauvorbereitende archiiologische Probeuntersu-

chungen stattzufinden.

4.7.3 Geschiitzte Landschaftsbestandteile

Im Bereich des Bebauungsplans befinden sich zwei nach der Verordnung iiber den Schutz von
Landschaftsbestandteilen und Grinbestinden in der Stadt Straubing (Landschaftsbestandteil-

schutzVO) geschiitzte Schutzobjekte. Es handelt sich hierbei um die Biume am Biirgerdenkmal

(Schutzobjekt Nummer 14) und die Baume im Biergarten (Schutzobjekt Nummer 63). Diese
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Schutzobjekte sind in den Bebauungsplan nachrichtlich {ibernommen worden (§ 9 Absatz 6

BauGB).

4.7.4 Altstandorte

Die im Planbereich befindlichen Altstandorte (vgl. oben Ziffer 2.2) sind im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet worden (§ 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB).

In den B-Plan ist ein Hinweis aufgenommen worden, dafl im Falle von bei Bauarbeiten auftre-
tenden Hinweisen auf Altlasten die weitere Vorgehensweise mit dem Referenten fiir technischen

Umweltschutz abzustimmen ist.

4.7.4.1

Vor Beginn von Arbeiten in kontaminierten Bereichen (Altlastensanierung) sind die Bestim-
mungen der Gefahrstotfverordnung 1.V.m. der berufsgenossenschaftlichen Regel BGR 128
»Kontaminierte Bereiche™ und der TRGS 524 ,,Technische Regeln fiir Gefahrstoffe - Sanierung

und Arbeiten im kontaminierten Bereich® umzusetzen.

4742
Die Altlastenerkundung der AB Eigenschenk GmbH Deggendorf ist hinsichtlich der festgestell-

ten Schadstoffe zu bewerten.

4.7.4.3

Die Ergebnisse der Erkundung bzw. Bewertung sind unter Berficksichtigung der in Betracht
kommenden Arbeitsverfahren und der Belange der Sicherheit, des Gesundheits- und Nachbar-
schaftsschutzes fiir die Auftragnehmer m einen Arbeits- und Sicherheitsplan umzusetzen (Fest-
legung der erforderfichen Schutzmafinahmen). Dieser sollte Bestandteil der Ausschreibungsun-
terlagen sein. Ist fiir den Gesamtumfang der Bawarbeiten die Erstellung eines Sicherheits- und
Gesundheits-Planes (SiGe-Plan) gemif3 BauStellV erforderlich, stellt der v.g. Arbeits- und Si-

cherheitsplan einen besonderen Bestandteil des SiGe-Planes dar.
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4.7.4.4

Bei der Vergabe von Aufiriigen fiir Arbeiten in kontaminierten Bereichen sind die fachliche Eig-
nung und Qualifikation des sich um den Auftrag bewerbenden Auftragnehmers sicherzustellen.
Auftrige diirfen nur an Aufiragnehmer vergeben werden, die nachweisen kénnen, dass sie fiir die
auszufithrenden Arbeiten entsprechende Erfahrungen haben und iiber geeignetes Personal und

technische Ausriistungen verfiigen.

4.7.4.5

Werden Arbeiten in kontaminierten Bereichen von mehreren Auftragnehmern — ggf. auch Sub-
unternehmemn — durchgefiihrt, ist zur lickenlosen sicherheitstechnischen Uberwachung der ver-
schiedenen Arbeiten ein Koordinator schriftlich zu bestellen. Der Koordinator muss geeignet
sein und die Sachkunde gem&l BGR 128 nachweisen kénnen. Der Koordinator ist bzgl. Sicher-
heit und Gesundheitsschutz mit Weisungsbefugnis gegeniiber ailen Auftragnehmern und deren

Beschiftigten auszustatten.

4.8  Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen

Die Beurteilung hinsichtlich des Larmschutzes erfolgt im Rahmen eines Gutachtens der hoock
farny Ingenieure vom 13.12.2006. Die wesentlichen Ergebnisse sind im Umweltbericht zusam-

mengefasst dargestellt.

4.8.3 Anlagenldrm

Die Emissionen der wichtigsten Schallquellen der geplanten Vorhaben (Lirmemissionen durch
den Parkverkehr in der Tiefgarage und dem Parkdeck, Lkw-Warenanlieferungen und Lirm durch
den Biergartenbetrieb) wurden berechnet (vgl. Gutachten der hoock farny Ingenieure vom
13.12.2006) und die resultierenden Immissionen auf ihre schalltechnische Vertriglichkeit mit der
Nachbarschaft Gberpriift. Die Planung wurde soweit schalltechnisch optimiert, dass schidliche
Umwelteinwirkungen durch Lirm vermieden werden kénnen. Konkrete Auflagen, die zur Ein-
haltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Lirm erforderlich sind, werden in die Bau-

genchmigungen aufgenommen.
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4.8.4 Verkehrslirm auf den offentlichen Strallen

Nach der Verkehrsprognose des Verkehrsgutachters verringert sich der durchschnittliche tigliche
Verkehr leicht auf den Straflenziigen im Norden und Osten des Geltungsbereiches (Frau-
enbrinnlstralle ("Essigberg"), Am Kinseherberg, Regensburger Strafie und Stadtgraben), somit
sind hier keine Erhéhungen der Straffenverkehrsgeriusche zu erwarten. Der Tatbestand der we-
sentlichen Anderung von dffentlichen Strafen gemiB § 1 Abs. 2 der 16. BImSchV ist hier nicht
erfullt.

Eine mehr oder minder starke Steigerung der tdglichen Verkehrsstirke wird auf der Geiselhorin-
ger Strafle und "Zur Wieskapelle" erwartet. In der Strafle "Zur Wieskapelle" ist dadurch mit einer
Erhdhung des Verkehrlirm-Beurteilungspegels um 3 dB(A) zu rechnen, was als wesentliche
Anderung im Sinne der 16. BImSchV zu werten ist, da hier ein erheblicher baulicher Eingriff

durch die Schaffung einer zweiten Fahrspur im siidlichen Bereich vorgenommen wird.

Die schutzwiirdige Bebauung an der Geiselhéringer Strafle liegt auBlerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes, daher ist die Beurteilung erforderlicher Mallnahmen dafir in einem

gesonderten Verfahren abzuhandeln.

Die Schaffung der sog. Planstrale entspricht einem Neubau von ¢ffentlichen Strafen und unter-

liegt damit uneingeschrinkt den Anforderungen der 16. BImSchV.

Entlang der Planstralie sowie an der Strafle "Zur Wieskapelle” entsteht durch die Anderung der
Verkehrswege gemdl der 16. BImSchV ein Anspruch auf Schallschutzmalnahmen dem Grunde

nach, sofern die Immissionsgrenzwerte tiberschritten werden.

Die detaillierte Untersuchung zur Ermittlung der Einzelbeurteitungspegel wird gesondert durch-

gefiihrt.
Art und Umfang der SchallschutzmalBnahmen richten sich nach den Vorschriften der

24. BImSchV. Dabei sind nach technischer Prifung der Schalldimm-Mafle der betroffenen Fas-

saden (Winde und Fenster) im Gebédudebestand mit den erforderlichen Schallddmm-Malen zu
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vergleichen und — unter Berticksichtigung der Schutzwiirdigkeit der einzelnen Riiume — bei Be-

darf notwendige Mafinahmen vorzuschlagen.

Fir die geplanten Biironutzungen in den Bauteilen C und D gelten die in der Bauleitplanung ein-
schligigen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Verkehrsldrm. Die um 4 dB(A) gegeniiber den
Immuissionsgrenzwerten verringerten Orientierungswerte kénnen Am Kienseherberg nicht unter-
schritten werden. Aufgrund der Innerortslage kénnen aktive Schallschutzmal3nahmen hier nicht
realisiert werden. Da in diesem Fall auch eine Grundrissorientierung nicht moglich ist und eine
Buronutzung eine geringere Schutzwiirdigkeit als Wohnnutzung besitzt, kdnnen im Rahmen der
Abwigung die anzustrebenden Orientierungswerte der DIN 18005 dabei maximal bis zur Héhe
der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV iiberschritten werden. Uberschreitungen der Immis-
sionsgrenzwerte kann dann durch passive SchallschutzmaBnahmen wie Schallschutzfenster ent-
gegengetreten werden, die nach der DIN 4109 zu dimensionieren sind (vgl. Festsetzungen zum

Immissionsschutz).

48.5 Fundmunition

Die Gebiete im Siiden von Straubing, in der Bahnhofsgegend und in der Altstadt wurden im 2.
Weltkrieg flachig bebombt. Vor Beginn der Arbeiten ist eine Gefahrenbewertung hinsichtlich
eventuell vorhandener Fundmunition durchzufithren. Die grundsitzliche Pflicht zur Gefahrener-
forschung und einer eventuelien vorsorglichen Nachsuche liegt beim Grundstiickseigentiimer. Im
Rahmen der Gefahrenforschung ist vom Grundstiickseigentiimer zu priifen, ob Zeitdokumente
wie die Aussagen aus Zeitungen oder Lufibilder der Befliegungen durch die Alliterten vorliegen,
die einen hinreichend konkreten Verdacht fiir das Vorhandensein von Fundmunition geben. Das
»Merkblatt fiir Fundmunition” und die Bekanntmachung ,,Abwehr von Gefahren durch Kampf-

mittel (Fundmunition)™ des Bayerischen Staatsministerium des Innern sind zu beachten.

4.9  Ortliche Bauvorschriften

Durch die Vorschriften zo den Dachformen und zur Dachdeckung werden im wesentlichen die in
der naheren Umgebung vorhandenen Dachformen und Dacheindeckungsmaterialien aufgegrif-

fen.
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In den vorgesehenen Mischgebieten sind Sattel- und Walmdachformen vorhanden, so daf} diese
zur Erhaltung eines einheitlichen und harmonischen Stadtbildes auch durch Bebauungsplan als

ortliche Bauvorschrift festgesetzt werden sollen.

Fiir das Kerngebiet werden dariiber hinaus Pultdicher und Flachdicher festgesetzt. Auch diese
Dachformen greifen den MaBstab der ndheren Umgebung auf. Insbesondere im Theresien-Palais
und im Therestentor auf der gegentberliegenden Seite des Stadtgrabens sind grofie Gewerbeob-

jekte mit Flachdichern vorhanden.

5 VER- UND ENTSORGUNG, VERKEHRSKONZEPT

5.1  Erschlieffung

Fir FuBBginger 1st der Planbereich aus allen Richtungen tber die vorhandenen Verkehrsflichen

erreichbar:

® aus Richtung Norden Gber die Straflen Am Kinseherberg und Frauenbriinnlstra-

fie,

@ aus Richtung Westen iiber die Regensburger Strafie,

® aus Richtung Stiden tber die Geiselhoringer Stralle/Zur Wieskapelle sowie liber

den Stadtgraben und

® aus Richtung Osten Uber die innerstidtischen Haupteinkaufsstrallen Theresien-
platz und Ludwigsplatz; der Stadtgraben kann vom Theresienplatz aus kommend

iiber eine Fullgingerampel iiberquert werden.
Die Stellpldtze fiir den motorisierten Individual-Kundenverkehr finden sich im Bauteil A. 450

Stellplitze befinden sich in zwei Tiefgaragenebenen, 75 Stellplidtze auf dem Parkdeck im

1. Obergeschof.
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Die Zufahrtsmoglichkeiten sind wie folgt vorgesehen:
¢ In die Tiefgarage von Norden kommend am Stadtgraben;
¢ in die Tiefgarage von allen anderen Richtungen kommend iiber eine Spindel an
der Geiselhoringer Strafle/Zur Wieskapelle, beginnend in der neuen Erschlie-

Bungsstrafle;

¢ auf das Parkdeck im Obergeschofl iber eine Rampe entlang der Westseite des

Bauteils A, beginnend in der neuen ErschlieBungsstrafie.

Die Austahrten erfolgen

@ aus der Tiefgarage zum Stadtgraben hin sowie

® an der Nordostseite des Bauteils A (unterhalb der Auffahrtsrampe zum Oberge-

schoB);

¢ vom Parkdeck auf dem Obergeschol} {iber eine Spindel mit Einmiindung in die

Stralie zur Wieskapelle.

In den Parkdecks im Bauteil B sind 75 Stellplitze fiir Angestellte und Dauerparker vorgesehen,

die tiber die Regensburger Strafie und iiber zwei Auto-Aufziige erschlossen werden.

Die Anlieferung fiir das Bauteil A erfolgt iber zwei Anlieferzonen, nimiich an der Ostseite {iber
eine Haltebucht am Stadtgraben kurz vor der Kreuzung mit der Geisethdringer Strafle sowie im
stidlichen Teil der neuen Erschiiefungsstralie. Die Anlieferung fiir das Bauteil B erfolgt iiber die

Regensburger Strafle und den riickwirtigen Innenhof des Bauteils B.

Die Anlieferung fiir die Bauteile C und D erfolgt iiber die Frauenbriinnistrafie/den FuBgingerbe-

reich der Regensburger Strafie, der fiir Anlieferverkehr freigegeben wird.
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5.2 Verkehrskonzept

Die Verkehrsfliche des Stadtgrabens wird von Osten kommend in Fahrtrichtung Norden im Be-
reich der dortigen Griinfliche zwischen Ottostrale und Abzweigung Gabelsberger Strafle um
eine Spur ausgebaut. Hierzu ist eine Anderung des Bebauungsplans Nummer 121 ,,Stadtgraben®
erforderlich. Eine Umweltvertriiglichkeitspritfung wird im Rabmen der Anderung des Bebau-

ungsplans Nummer 121 durchgefiithrt werden.

Die Linksabbiegespur auf dem Stadtgraben von Osten kommend in die Gabelsberger StraBle

bleibt erhaiten.

Im weiteren Verlauf soll der Stadtgraben in Hohe des Theresientors einspurig in Richtung Nor-
den ausgestaltet werden. Flir Krankenfahrzeuge und Lieferanten des Theresientors soll eine
Kurzparkerzone eingerichtet werden, die vor dem Knoten mit dem Theresienplatz in eine
Rechtsabbiegespur iibergeht. Der hierfiir notwendige Raum wird durch den Verzicht auf die nach
Siiden fihrende Fahrradwegspur vor dem Geschiftsgebiude Theresientor gewonnen. Durch den
Entfall der Radwegspur in Richtung Stiden entstehen keine Nacheile, da der Radweg vorher wie
nachher keine entsprechende Fortsetzung aufweist. Zudem gibt es auf der gegeniiberliegenden

Seite des Stadtgrabens (Westseite) einen kombinierten Geh- und Radweg,

Die bisherige mittlere Fahrtspur in Fahrtrichtung Norden auf dem Stadtgraben zwischen Gabels-
berger Stralie und Geiselhdringer Strafle wird zu einer zweiten Linksabbiegespur vom Stadtgra-

ben in die Geiselhdringer Strafle umgewidmet,

Auf der Westseite des Stadtgrabens kdnnen vor dem Caté Schmidt durch eine Verschiebung des
begriinten Mittelstreifens zwei bis drei Kurzzeitparkplitze angelegt werden. Im weiteren Verlauf
in Fahrtrichtung Stiden entsteht eine kurze Abbiegespur fiir den aus Richtung Norden kommen-
den Zielverkehr in die Tiefgarage des Theresien-Centers. Hinter dieser Tiefgaragenein- bzw.
-ausfahrt wird eine Rechtsabbiegespur in Richtung Geiselhdringer StraBe vorgeschen, um diesen

Verkehrsflufl zu beschleunigen.

- Stand Satzungsbeschluss -



-33-

Die Regensburger Stralie wird im &stlichen Bereich zwischen der Strale Zur Wieskapelle und
dem Stadtgraben {lir den motorisierten Verkehr gesperrt. Der tiberdrtliche Verkehr in die Stadt-
mitte aus Richtung Westen soll iiber die Geiselhéringer StraBle geleitetet werden. Es wird eine

Uberdrtliche Wegeweisung bereits an der B 8§ erfolgen.

Der Verkehr vom Stadtgraben/von der Geiselhdringer Strafle zur Regensburger Strafle wird iber
eine neue Strafle westlich des Bauteils A erfolgen, welche als Einbahnstralle nach Norden ver-

l&uft.

Die Einbahnrichtung der Strafie Zur Wieskapelle wird umgedreht, so daf3 diese Strafle den Ver-
kehr von der Regensburger Strafle in Richtung Geiselhiringer Strafle und Stadtgraben aufneh-
men kann. Die Geiselhéringer Strafie soll vom Stadtgraben kommend bis zur neuen FErschlie-
Bungsstrafie westlich des Bauteils A vierspurig ausgebaut werden. Die nérdlichste dieser vier

Spuren dient als Zufahrt zum Theresien-Center und zur Regensburger Strafie.

Die Linksabbiegespur aus der Geiselhdringer Strale zum Kinscherberg muf3 auf ca. 90 m ver-
langert werden, um ein Zustauen und damit eine Blockade der Rechtsabbiegespur zum Stadtgra-
ben weitestgehend zu verhindern. Die Linksabbiegespur muf3 daher unmittelbar nach der Zufahrt

zum Theresien-Center beginnen.

Die Ausfahrt aus der Strale Zur Wieskapelle in die Geiselhoringer Strafie muf signalisiert wer-
den. Die Signalisierung ist in die Griinphasen der Geiselhdringer StraBe einzubeziehen. Die
Strafie Zur Wieskapelle soll unmittelbar vor der Einmiindung in die Geiselhdringer Strafie zwei
Spuren mit einer Linge von wenigstens 35 m Lénge aufweisen, um die parallele Aufstellung von

12 PKW zu erméglichen; hier wire auch eine iiberbreite Spur ausreichend.

Um zu vermeiden, daf} Fahrzeuge aus der Spindelrampe vom Parkdeck des Theresien-Centers
bei der Einfahrt in Richtung Geiselhdringer Strafle auf sich vor der Ampel stauende Fahrzeuge
treffen und deshalb die Rampe nicht verlassen kénnen, wird ein Vorsignal errichtet, das den von

der Regensburger Strafle kommenden Verkehr bereits vor der Einmiindung der Rampe anhilt.
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Durch die Sperrung der Regensburger Strafie wird die Frauenbriinnlstrafle im Bereich des soge-
nannten ,, Essigbergs” zur Sackgasse. Der maximal mogliche Wenderaum am Ende der Sackgas-
se hat einen Durchmesser von 11 m und ist fir PKW damit ausreichend. GréBere Fahrzeuge,
insbesondere Ver- und Entsorgungsfahrzeuge (Miillfahrzeuge, Anlieferverkehr fiir das There-
sien-Center) diirfen die Frauenbriinnlstrae tiber den Fuligidngerbereich der Regensburger Strafle

verlassen.

Die Sperrung der Regensburger Strafie fiir Krafifahrzeuge im Gstlichen Abschnitt fithrt nur in
sehr geringem Umfang zur Verlagerung von Verkehr auf die Frauenbrinnlstralle. Es ist zudem
bekundeter Wille der Stadt, die Verbindung zwischen Regensburger Strafie und Geiselhdringer
StraBle herzustellen (,,Stadtfeldspange™). Der entsprechende Bebauungsplan ist rechtskriiftip.

Der Bau der sogenannten Nordspange wird durch die Sperrung der Regensburger Stralle nicht

erforderlich.

Der regionale Linienbusverkehr von und nach Regensburg wird kiinftig tiber die Strafle Zur
Wieskapelle bzw. iiber die parallel verlaufende neue Erschliefungsstrafie gefiihrt. Mit der RBO,
den Stadtwerken, der Fa. Hiusler und dem Tiefbauamt wurden zwel gemeinsame Haltestellen
vereinbart. Standort stadteinwirts ist die Geiselhdringer StraBBe (Hohe Einmiindung Viereck-
miihlstrale), Standort stadtauswirts der Stadtgraben (im Bereich der heutigen Haltestelle). Die
Haltestelle auf der Strale Am Kinseherberg entfillt, da die Betreibergesellschatten diese nicht
bendtigen. Unabhingig davon ist aber eine Haltestelle auf der Strale Am Kinseherberg in Fahrt-

richtung Siiden auf der Fahrbahn denkbar, insbesondere filir den Shuttlebus vom zum Hagen.
Fiir Radfahrer besteht westlich des Stadtgrabens sowie beidseitig der Geiselhdringer Strafle ein
kombinierter Geh- und Radweg in beide Fahrtrichtungen. Ostlich des Stadtgrabens besteht ein

Radweg in Fahrtrichtung Norden.

In der Strafle Zur Wieskapelle wird eine Radwegverbindung zwischen Regensburger Strafle und

Geiselhoringer Stralie in Form eines kombinierten Geh- und Radweges hergestellt.
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5.3 Flichen fir die Feuerwehr; Loschwasserversorgung

Das Bauteil A (Bereich zwischen Stadtgraben, Geiselhdringer Strafle, Planstrafle und Regens-
burger Strafe) liegt an vier Seiten an 6ffentlichen StraBBen und ist somit sehr gut fiir Feuerwehr-

fahrzeuge erreichbar.

Gleiches gilt fur die Bauteile C und D (Bereich zwischen Frauenbriinnlstrafle, Regensburger

Strafle und Am Kinseherberg).

Das Bauteil B ist nicht unmittelbar umfahrbar, jedoch sind fiir alle Gebdudeteile von dffentlichen
Straflen erreichbare Aufstellflichen fiir die Feuerwehr vorhanden. Hierdurch ist es méglich, auch

nachriickende Feuerwehrfahrzeuge glinstig zu positionieren.

Gemdl dem Brandschutzkonzept fiir das Theresien-Center betrdgt der Loschwasserbedarf 1.600
1/Minute tber zwei Stunden. Dies gilt auch fiir das Bauteil A, weil dieses Gebiude iber eine
Sprinkleranlage verfiigt. Dieser Ldschwasserbedarf wird nach Auskunft der Stadtwerke Strau-
bing durch Hydranten in den umliegenden Straflen gedeckt.

Fir die Sprinkleranlage ist zudem eine Léschwasserbevorratung von 300 m?® vorgesehen.

54  Ver- und Entsorgung

Durch die Baumalinahmen werden keine Leitungen der Stadtwerke Straubing iiberbaut. Sollte

dies wider Erwarten doch der Fall sein, werden die Leitungen verlegt.
Derzeit sind Versorgungsleitungen in éffentlichen Verkehrsfldchen verlegt. Gehen diese Flichen

in Privateigentum tber, ist der Leitungsbestand durch dingliche Sicherung gegeniiber dem Ei-

gentiimer zu sichern. Gleiches gilt fiir die Standorte der Netzstationen.
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5.4.1 Stromversorgung

Die Versorgung des Neubaus mit elektrischer Energie erfolgt aus dem 20 kV-Netz der Stadtwer-
ke Straubing.

Fir Sprinkler, Aufzitge und Notbeleuchtung steht ein entsprechend dimensioniertes Notstromag-

gregat zur Verfigung.

Im Bereich der Essigfabrik Poiger wird die vorhandene Transformatorenstation der Stadtwerke
Straubing vor Baubeginn entfernt und erdgeschossig sowie frei zuginglich im Bereich des Bau-
teils B wieder aufgestellt. Von dieser Station werden jetzt und auch spéter andere Gebdude in der
niheren Umgebung versorgt.

Im Bereich der Geiselhdringer Stralle steht eine weitere Transformatorenstation der Stadtwerke
Straubing im Bereich der geplanten Abfahrtsspindel. Diese Transformatorenstation wird als neue
Netzstation im 1, Untergeschofl an der GeiselhOringer Stralle untergebracht. Von dieser Station
werden Gebiude in der ndheren Umgebung versorgt.

Beide Standorte sind mit den Stadtwerken Straubing abgestimmt.

5.4.2 Erdgas

Die Wirmeversorgung des Neubaus kann durch den AnschiuB} an das bestehende MD-Rohrmetz,

DN 200, im Bereich der Geiselhoringer Strale der Stadtwerke Straubing gewéhrleistet werden.

5.4.3 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird aus dem Netzt der Stadtwerke Straubing gesichert.
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5.4.4 Schmutzwasserentsorgung / Oberflichenwasserentsorgung

Die Entsorgung des anfallenden Schmutz- und Regenwassers erfolgt getrennt in das bestehende
offentliche Mischwasserkanalnetz der Stadt Straubing. Eine Erweiterung durch einen Stichkanal
ist im Bereich der neuen Strafle auf der Westseite der Tiefgarage geplant. Versickerungen sind in

Abstimmung mit dem Tiefbauamt méglich.

5.4.5 Schutzvorkehrungen fiir Leitungstrassen bei Baumpflanzungen / Umverlegung

Geplante Baumpflanzungen werden zwischen Unterer Naturschutzbehdrde und den Stadtwerken
Straubing Gmbl sowie den Planern abgestimmt, um einen ausreichenden Sicherheitsabstand zu

bestehenden Versorgungsleitungen bzw. entsprechende Schutzmafinahmen zu gewihrleisten.

In Straubing gilt die Baumschutzverordnung. Aufgrabungen im Kronenbereich von Biaumen sind
wirtschaftlich nicht darstellbar. Aus diesem Grund ist bei den geplanten Baumpflanzungen auf
einen ausreichenden Sicherheitsabstand zu den Versorgungsleitungen zu achten. Eine Bepflan-
zung, deren Baumkronen liber die Versorgungsleitungen hinausreicht, muss vermieden werden.
Sind BaumschutzmaBnahmen notwendig (DVgW Arbeitsblatt G 125), so gehen diese zu Lasten

des Bautrigers.

5.4.6 Recycling, Abfallbeseitigung

Die Wiederverwendung recyclingfdhiger Stoffe und die Entsorgung des Restmiills erfolgt durch
den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land. Wiederverwertbare Abfille sol-

len auch bereits wihrend der Bauphase dem Recyclingverfahren (z.B. iiber die stidtischen Wert-

stoffhdfe) zugefithrt werden.
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6. UMWELTBERICHT

6.1 Einleitung

6.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Das ,, Theresien-Center” soll aus stédteplanerischer Sicht die Erweiterung und den Abschluf} der

Einkaufsmeile Ludwigsplatz / Theresienplatz in Richtung Westen bilden.

Das Einkaufszentrum setzt sich aus vier Gebiudekomplexen (,.Bauteil A — D*) zusammen. Die
Planung sicht dazo den Riickbau nicht erhaltenswerter Bausubstanz vor. Denkmalgeschiitzte

Gebéude bzw. bauliche Objekte werden zum Teil in die Bebauung integriert.

Zur Errichtung einer FuBBgingerzone wird die Regensburger StraBe im Planungsbereich fiir den
Durchgangsverkehr gesperrt. Um den VerkehrsfluB im Bereich des ,, Theresien-Centers® gewihr-

leisten zu kénnen sind umfangreiche verkehrsplanerische Mallnahmen vorgesehen.

6.1.2  Darstellung der in einschligigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten umweltrele-
vanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Neben dem Baugesetzbuch wurde im Zuge der Priifung der Umweltvertriiglichkeit des Vorha-
bens ,, Theresien-Center” im Besonderen die Gesetzgebung zum Immissionsschutz mit den ent-
sprechenden Verordnungen beachtet. Des Weiteren wurden die Regelwerke zum Boden- und
Grundwasserschutz und im konkreten Fall die Baumschutzverordnung und Landschafisbestand-
teilsverordnung der Stadt Straubing herangezogen. Zur Berlicksichtigung historischer Bausub-

stanz und Bodendenkmdler sind die Vorgaben zum Denkmalschutz einzuhalten.

6.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3-
lich der Prognose bei Durchfithrung der Planung

6.2.1 Schutzgut Mensch

6.2.1.1 Larm

Die nachfolgende Beschreibung des Ist-Zustands und die Prognosen basieren auf die gesondert

erstellten schalltechnischen Gutachten
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¢ hoock-farny ingenieure, Landshut: Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Umweltver-
traglichkeitspriifung zum ,, Theresien-Center” im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,, The-

resien-Center® der Stadt Straubing (09.11.2006)

e hoock-farny ingenieure, Landshut: Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Umweltver-
triglichkeitsprifung zum ,, Theresien-Center” im Geltungsbereich des Bebauungs- und Griin-
ordnungsplans ,, Theresien-Center® der Stadt Straubing - Erginzung (13.12.2006).

Ist-Zustand:

Die schalltechnische Beurteilung des Verkehrsldrms zeigte, dall bei den Nachbargebiuden zum

geplanten ,, Theresien-Center* die Immissionsgrenzwerte deutlich {iberschritten werden.

Zur Nachtzeit liegt eine Vorbelastung durch Gewerbeldirm vor (Parkbewegungen im ,.Parkhaus
West®, Biergartenbetrieb, Essigfabrik). Tagsiiber stellen sich diese Gerduschbelastungen fiir die

Nachbarschatft als durchwegs unkritisch dar.

Prognose Bauphase:

Wihrend der Bauphase ergeben sich Beldstigungen fiir die Anwohner durch Baustellenldrm.

Genaue Prognosen zur Lirmsituation lassen sich zum derzeitigen Planungsstand nicht geben.

Prognose Betriebsphase:

Der Verkehrslirm der d{fentlichen StraBen wird sich bei den betrachteten Einwirkorten in Rela-
tion zu den hohen Uberschreitungen im Ist-Zustand tagsiber nur geringfiigig erhdhen. Zur

Nachtzeit bleibt die bestehende Lirmsituation im Wesentlichen unverindert.

Eine erhebliche Verbesserung der Verkehrsldrmsituation tritt durch die Sperrung der Regensbur-

ger Strafie (FuBgidngerzone) ein.

Signifikante Erhohungen der Verkehrslirmimmissionen werden im Bereich der Wohnbebauung
»Zur Wieskapelle™ sowie im neuen Kreuzungsbereich siidlich der ,.Spindel” (Zufahrt Tiefgarage
und Parkdeck) prognostiziert. Urséchlich sind geplante Ampelanlagen an der »Getselhdringer

Strafle” im Kreuzungsbereich ,,Zur Wieskapelle® und im Ausfahrtsbereich der Spindel.

- Stand Satzungsbeschluss -



-40-

Durch die neue ,,PlanstraBe A* sind auf Grund der bestehenden Vorbelastung durch die Geisel-
héringer StraBe keine wesentlichen Anderungen zu erwarten. Zur Nachtzeit wird sogar cine Ver-

besserung prognostiziert.

Der Ein- und Ausfahrtverkehr an der Tiefgarage zu Bauteil A fithrt zu Uberschreitungen des

Immissionsrichtwerts fiir den Immissionsort ,,Am Stadtgraben 2%. Nur an der Fin-/ Ausfahrt am
Stadtgraben wird nachts - trotz des Ansatzes einer absorbierend ausgefiihrten Rampeneinhau-
sung - der Spitzenpegel um 1 dB(A) iiberschritten. Als ldarmmindemnde Mafinahme wird hier das
SchlieBen der Ein-/Ausfahrt Stadtgraben zur Tiefgarage zur Nachtzeit vorgeschlagen. Die Auf-
fahrtsrampe zum Parkdeck kann ebenfalls einen mafigeblichen Beitrag zum nichtlichen Lirm-

aufkommen liefern. Abhilfe schaftt hier das SchlieBen der Auffahrt zum Parkdeck zur Nachtzeit.

Das Parkhaus im Bauteil B soll {iberwiegend von Beschiftigten des Theresien-Centers genufzt

werden. Die Immissionsrichtwerte (Allgemeines Wohngebiet) werden sicher eingehalten.

Die derzeit tiberhdhten Gerduschpegel durch das Parkhaus West an den Wohnhiusern in der Re-

gensburger Strafie in der Nachtzeit entfallen.

Der Anlieferverkehr im Bauteil A erfolgt an den Lieferzonen Ost (Stadtgraben) und West (Zu-

fahrt Tiefgarage). Bei einer Beschrinkung der Anlieferungen auf die Tagzeit sind keine wesent-
lichen Larmemissionen zu erwarten. Durch den Lieferbetrieb an der Lieferzone im Siiden von

Bauteil B ergibt sich eine geringe Uberschreitung des Immissionsrichtwertes.

Durch den Biergartenbetrich wird eine leichte Uberschreitung prognostiziert. In der Praxis wer-

den jedoch keine maBigeblichen Gberschreitungen erwartet. Fiir die Immissionsorte ,,Stadtgraben
10* und , Regensburger Strafle 2* sind leichte Verbesserungen prognostiziert. Erhebliche Redu-
zierungen 1m Bereich der Frauenbriinnlstralie ergeben sich durch die abschirmende Wirkung des

Bauteils D.

Durch den Umzug der Essigfabrik Poiger entfallen nicht-guantifizierte aber relevante Emissio-

nen aus dem Ladeverkehr und dem Betrieb von Generatoren, Pumpen und Kithlaggregaten,

6.2.1.2 Verkehr

Die nachfolgende Beschreibung des Ist-Zustands und die Prognosen basiert auf den gesondert

erstellten Verkehrsgutachten
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o Lang + Burkhardt Verkehrsplanung und Stddtebau, Miinchen: Verkehrsuntersuchung There-

sien Galerie in Straubing — erginzter Erlduterungsbericht (02,12.2004)

e Lang + Burkhardt Verkehrsplanung und Stidtebau, Minchen: Stadt Straubing - Verkehrsun-
tersuchung Theresien-Center - Fortschreibung (13.12.2006).

Ist-Zustand:

Auf dem Stadtgraben (zwischen Regensburger und Geiselhoringer Strafie) sind ca. 17.500 Fahr-
zeugbewegungen, auf der Geiselhdringer StraBe (westlich der Kreuzung mit dem Stadtgraben)
ca. 12.100 Fahrzeugbewegungen pro Tag vorhanden. Davon entfallen ca. 4 % auf LKW-

Schwerverkehr.

Die Geiselhdringer StraBle und der Stadtgraben sind als stark befahrene innerstidtische Verbin-

dungsstrallen anzusprechen. Der stark belastete Verkehrsknoten Stadtgraben / Geiselhdringer

Strafie ist bereits heute an seiner Leistungsgrenze angekommen.

Das Verkehrsautkommen des Parkhauses West mit Tiefgarage ist mit einer Grdfienordnung von

ca. 350 — 400 Kfz-Fahrten pro Tag und Richtung eher mifiig.

Radwege verlaufen an der Geiselhoringer Stralle und am Stadtgraben beidseits. In der Regens-
burger Stralle und in der Strafie ,,Zur Wieskapelle™ gibt es keinen Radweg,.

Bushaltestellen der Stadtwerke befinden sich an der Geiselhéringer Strafle. Haltestellen der RBO

sind am Stadtgraben angeordnet.

Prognose Betricbsphase:

Die neu zu errichtenden ca. 600 Stellpldtze i den Tiefgaragen und Parkdecks des Einkaufszent-
rums werden mit ca. 2.100 Fahrzeugbewegungen pro Tag und Richtung rechnerisch angesetzt.

Das heutige Parkhaus West wird mit ca. 350 — 400 Kfz-Fahrten pro Tag und Richtung angesetzt.

Durch das Projekt werden sich v. a. am entscheidenden Knoten Stadtgraben / Geiselhdrinser

Strafie die Verkehrsstrome untereinander verschieben. So wird der Strom Gabelsberger Strafle /
Am Kinseherberg zurlickgehen und dafiir die Abbiegebezichung zur Geiselhdringer Strafie zu-

nehmen.
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Prognostiziert wird eine gleich bleibende Zahl von Fahrzeugbewegungen auf dem Stadtgraben
{zwischen Regensburger und Geiselhdringer Strafle; ca. 17.500 pro Tag) bei einer deutlich an-
steigenden Zahl von Fahrzeugbewegungen auf der Geiselhdringer Stralie (westlich der Kreuzung
mit dem Stadtgraben, ca. 16.800 pro Tag). Der LKW-Schwerverkehr-Anteil erhéht sich auf ca.
5 %.

Vom Gutachter wurden Signalisierungsvorschldge erarbeitet um die Leistungstihigkeit der Kno-
tenpunkte zu optimieren. Der Linksabbiegeverkehr vom Stadtgraben in die Geisethdringer Strafie
wird zweispurig gefithrt. Damit ist eine Vorsortierung der Abbieger (rechte Spur fiir Abbieger

ins Center) moglich.

Die Regensburger Strafle im Bereich des Theresien-Centers wird fiir den Durchgangsverkehr

gesperrt (FuBgingerzone). Der Stralenverkehr wird in Richtung Siden dber die Strafie ,,Zur
Wieskapelle™ auf die Geiselhdringer Stralle umgeleitet. Von der Geiselhoringer Strafle aus wird
parallel ,,Zur Wieskapelle” entlang der Westgrenze des Bauteils A eine neue ErschlieBungsstrafie
(Planstrafle A) zur Regensburger StraBle geschaffen. Durch die Sperrung der Regensburger Stra-

e am Center wird auch der Schleichwegverkehr iiber den Essigberg verhindert.

Die nédchtlichen Verkehrsbelastungen werden sich durch das Theresien-Center nicht verdndern.

Die FuBwegfihrung im Bereich des Stadtgrabens bleibt unverindert. Ebenso die signalisierten

Querungen an den Kreuzungen Stadtgraben / Regensburger Strafie (Westseite ist zukiinftig Fuf3-
gingerzone) und Stadtgraben / Geiselhdringer Strafie. Die Planstrafle soll nicht fiir Fullgénger

freigegeben werden.

Die Radwegfithrung dndert sich auf der Ostseite des Stadtgrabens. Der bisher in beide Richtun-

gen freigegebene Radweg zwischen den Kreuzungen mit der Regensburger und der Geiselhdrin-
ger Strafle wird nur noch in noérdlicher Richtung befahrbar sein. Fiir die Stidrichtung steht wie
bisher die Westseite des Stadtgrabens und zukilinftig zusitzlich die Strafe ,, Zur Wieskapelle® zur
Verfigung. Die Fahrtrichtung dieser Einbahnstralle wird umgekehrt; fiir die Sttd-Nord-Richtung
des Radverkehrs steht dann die Planstrafle zur Verfligung.

Die Bushaltestellen der Stadtwerke an der Geiselhéringer Stralie bieiben bestehen. Eine weitere

Haltestelle ist auf der Hohe des Stadtgrabens geplant. Die Haltestellen der RBO beiderseits des

Stadtgrabens werden in die Nihe der Wieskapelle verlegt.
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Insgesamt bewertet Lang + Burkhardt die Verdnderungen der Verkehrssituation rund um das
. Theresien-Center™ als durchfiihrbar und zufrieden stellend wenn die erarbeiteten flankierenden

Mafnahmen umgesetzt werden.

6.2.1.3 Gerliche Altsubstanz

Die nachfolgende Beschreibung des Ist-Zustands und die Prognosen basiert auf dem gesondert

erstellten olfaktorischen Gutachten

e IGS Institut fiir Gebdudeanalyse und Sanierungsplanung Miinchen GmbH, Schliersee: Essig-
fabrik Poiger — Bericht iiber Bausubstanzuntersuchungen (31.08.2006).

Isi-Zustand:

Im denkmalgeschiitzten Gebdudetrakt der Essigfabrik ,,Poiger” wurden Belastungen des Mauer-
werks mit Essigsiiure und Acetaten festgestellt, die z. T. mit Feuchtebelastungen ,,gekoppelt”
sind. Hier ist bis zur Austrocknung des Mauverwerks mit Geruchsbelastungen zu rechnen. Weite-
re Schdden an der historischen Bausubstanz (u. a. Ausbitthungen, Zerstdrungen oberflichennaher

Schichten) werden entstehen.
Prognose Betriebsphase:

Der denkmalgeschiitzte Gebdudetrakt der Essigfabrik , Poiger” wird in das ,,Theresien-Center®

eingebunden. Zur Vermeidung weiterer Geruchsbelastungen wird empfohlen sdmtliche geschi-

digten Oberflichen und nicht benétigte Bauteile (z. B. Estriche) zu entfernen. Anschlieflend sind
die Bedingungen fiir eine Abtrocknung der Bausubstanz und Verdunstung der darin enthaltenen

Essigsiure zu verbessern (z. B. provisorisches Schlielen der Gebdudehiille und Beheizung).

6.2.1.4 Licht

Ist-Zustand:

Vorbelastungen durch Lichtimmissionen bestehen in Form einer Grundaufthellung durch Stra-

ffenbeleuchtung.
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Prognose Betriebsphase:

In der aktuellen Bebauungsplanung fiir das ,,Theresien-Center” sind Lichtreklamen fiir Mieter-
werbung vorgeschen. Bei der Positionierung ist darauf zu achten gegeniiberliegende Wohnge-

biude nicht in unzuldssiger Weise durch (Direkt-) Blendung und Aufhellung zu beeintrichtigen.

6.2.2  Schutzgut Pflanzen und Tiere

6.2.2.1 Biume und Griinflichen

Die Baumbestinde und Griinflachen wurden von der LGA vor Ort erfaft und imt Rahmen einer

detaillierten Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung bewertet.

Ist-Zustand:

Die Altbdume im Biergarten der Gaststitte ,,Cairo®, am Birgerdenkmal, an der Ecke Am Kinse-
herberg / Regensburger Strafie und in der Verkehrsinsel Geiselhoringer Strafle / Stadtgraben fal-
len unter die BaumschutzVO der Stadi Straubing und sind bei Verlust unbedingt ausgleichs-
pilichtig. Die Altbdume am Biirgerdenkmal sowie der Baumbestand im Biergarten sind Schutz-

objekte gemi8 der LandschafisbestandteilschutzV O der Stads Straubing.

Den Grofiteil des Baumbestands bilden dkologisch méaBlig wertvolle Bdume (jung oder schwach-

wiichsig) bzw. nicht-heimische Gehdlze. Ein Verlust ist zu ersetzen.

Die 6kologisch gering wertvollen Rasenflichen, StralBenbegleitgriins und begriinten Verkehrsin-

seln sollten bei Verlust ebenfalls wieder ausgeglichen werden, um zumindest die wichtigsten
dkologischen Funktionen (Beeinflussung des Stadtklimas, Beitrag zur Regulierung des Wasser-

haushalts etc.) zu erhalten.

Die Brachflichen haben als sekundére Lebensrdume einen geringen dkologischen Wert und sind

nicht ausgleichspflichtig.

Die als Magerrasen ausgebildete Dachbegriinung auf der Tiefgarage stellt einen Sonderlebens-

raum dar, der wiederhergestellt oder an anderer Stelle ausgeglichen werden sollte.

Am Parkhaus West sorgt umfangreiches Fassadengriin mit hohem 6kologischen Wert fiir eine

Auflockerung der Optik. E sollte in entsprechendem Umfang wieder hergestellt werden.
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Prognose Betriebsphase:

Vom Altbaumbestand werden zwei Kastanien im Biergarten der Gaststitte ,,Cairo™ sowie die

Platane an der Ecke Am Kinseherberg / Regensburger Strafle gefiallt. Alle weiteren Altbiume
kénnen erhalten bleiben. Im Biergarten ist als Ausgleich die Neupflanzung von fiinf Kastanien

geplant.

Ein Grofiteil der dkologisch miBlig wertvollen Biume sind beim Bau des ,, Theresien-Centers®

bzw. durch die von der Stadt Straubing unabhingig hiervon geplanten Mafinahmen betroffen.

Das Konzept sieht die Neupflanzung von 42 Baumen vor,

Die Rasenflichen, Strallenbegleiteriing und begriinten Verkehrsinseln sind unmittelbar von der

Baumabnahme betroffen. StraBBenbegleitgrins und begriinte Verkehrsinseln sind entlang des
Stadtgrabens geplant.

Ein Teilausgleich der mageren Dachbegriinung auf der Tiefgarage erfolgt durch die extensive

Dachbegriinung (ca. 300 m?) auf dem Bauteil D. Des Weiteren wird verloren gehendes Fassa-

dengriin am Parkhaus West durch Pflanzung von Hecken und Rankgeriisten ausgeglichen.

Die Verluste an Biumen und Griinflachen in Folge der BaumafBinahme ,, Theresien-Center* wer-
den in groflem Umfang wieder ausgeglichen. Die im Konzept vorgeschenen Ausgleichsmaf-
nahmen durch Neupflanzungen von Béumen und Griinflachen fihren zu einer positiven Gesamt-

bilanz.
6.2.2.2 Fledermiuse

Ist-Zustand:

Fledermiuse wurden weder in der ehemaligen Diskothek ..Woodstock™ (bereits abgebrochen)

noch in der Gaststitte ..Cairo™ gefunden.

6.2.2.3 Insekten

Prognose Betriebszustand:

Fir Leuchtmittel (Gebdudebeleuchtung und Werbefldchen) wird der Einsatz eines UV-

Kantenfilters empfohlen um die Anlockwirkung auf Insekten zu vermindern.
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6.2.3  Schutzgut Boden und Wasser

6.2.3.1 Altlasten

Die nachfolgende Beschreibung des Ist-Zustands und die Prognosen basiert auf dem gesondert

erstellten Altlastengutachten

¢ [FB Eigenschenk GmbH, Deggendorf. Neubau Theresien-Galerie in Straubing — Altlaster-
kundung, Umwelttechnischer Bericht Nr. 26.04.1531-2 (30.09.2004).

Ist-Zustand:

Im Rahmen einer historischen Recherche wurden folgende Altlastverdachtsflichen ermittelt:

¢ chemalige Betriebstankstelle der ,,Arco-Brauerei” (verfiillter Tank)
o verfiillter Heizéltank (20.000 1) unter der Hofeinfahrt der ,. Konditoret Schmidt*
e chemalige Texaco-Tankstelle FI.Nr. 1212 (im Altlastenkataster gefilhrt unter Fa. Caldex,

Regensburger Strafle 67, im Jahr 2001 durch die Firma BGT erkundet)

Die Erkundungen der Verdachtsflachen erbrachten im Ergebnis kein Sanierungserfordernis. Eine

potentielle Gefdhrdung des Grundwassers wird mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen.
Prognose Betriebszustand:

Die Baumalinahme macht auf Teilflichen einen Aushub bis ca. 8 m Tiefe erforderlich. Der
Hauptanteil der anfallenden Aushubmassen ist maximal in die LAGA-Kategorie Z 1.2 einzustu-
fen. Hoher kontaminiertes Bodenmaterial wird im Untergrundbereich der ehemaligen Tankstel-
len erwartet. Auf dem chemaligen Betriebsgelidnde der Essigfabrik ,,Poiger sind Boden- und

gegebenenfalls Grundwasserverunreinigungen nicht auszuschlieflen.

6.2.3.2 Boden und Baugrund

Die nachfolgende Beschreibung des Ist-Zustands und die Prognosen basiert auf die gesondert

erstellten Baugrundgutachten

e [I'B Ligenschenk GmbH, Deggendorf: Neubau Theresien-Galerie in Straubing — Baugrund-

vorerkundung nach DIN 4020, Geotechnischer Bericht Nr. 26.04.1531-1 (30.09.2004)
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e [I'B Eigenschenk GmbH, Deggendorf: Neubau Theresien-Galerie in Straubing — Baugrund-
untersuchung, 1. Stufe, Detailerkundung, Geotechnischer Bericht Nr. 26.04.1531-3
(09.11.2004)

e [MH Ingenieurgesellschaft fiir Bauwesen und Geotechnik mbH: Erginzende Erkundungen,
geotechnische Beratung, Bauteil A und C (03.11.2006).

Ist-Zustand:

Der Untergrund des Areals wird in folgende Schichtpakete untergliedert:

Schichtpaket 1 — Auffillungen (Tiefenbereich bis 6,7 m u. GOK)
e Schichtpaket 2 — Hingere Decklehme (Tiefenbereich von 0,6 m bis 5,0 m u. GOK)
¢ Schichtpaket 3 — Terrassenschotter (Tiefenbereich von 5,0 m bis 14,0 m u. GOK)

e Schichtpaket 4 — Altere Decklehme (dem Schichtpaket 3 im siidlichen Baufeld zwischenge-

schaltet)

¢ Schichtpaket 5 — Tertidre Tone (Tiefenbereich von 14,0 bzw. 14,6 m u. GOK)

Prognose Betriebszustand:

Vom Bau des Theresien-Centers werden keine Flichen mit hochwertigen natiirlichen Boden-
funktionen betroffen. Zusétzlich zu den bereits versiegelten Flichen erfolgt eine vollstindige
Versiegelung im Wesentlichen nur im Bereich der Brachflichen des ehemaligen Arco-Geliindes.
Die natiirlichen Bodenfunktionen sind hier nur sehr eingeschrinkt gegeben, da die Flache bis

zum Abbruch der Gebdude versiegelt war.

6.2.3.3 Grundwasser

Ist-Zustand:

Der Grundwasserflurabstand betrdgt 11,61 m bis 13,50 m u. GOK (I/FFB Eigenschenk GmbH).

Von der Gesamtfliche sind ca. 10.700 m?* durch Uberbauung versiegelt. Fiir die ca. 4.300 m? an
Freiflichen (Griinflichen, Brachflachen und dem Biergarten (geschottert)) kénnen ca. 110 mm/a

Versickerung angesetzt werden, Damit ergibt sich rechnerisch eine Grundwasserneubildung der

unversiegelten Flachen von ca. 470 m¥/a.
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Prognose Betriebszustand:

Die Baukdrper des ,, Theresien-Centers™ haben keinen Einflufl auf die bestehenden Grundwas-

serverhiltnisse (maximale Eingriffstiefe Bauteil A ca. -8 m u. GOK). Die Grundwasserqualitit

wird durch die Baumafinahme nicht beeintrichtigt. Falls wihrend der Aushubarbeiten Bodenver-

unremnigungen angetroffen werden, sind Vorkehrungen zum Schutz des Grundwassers zu treffen.

An unversiegelten Flachen verbleiben nach dem Bau des . Theresien-Centers™ ca. 1.200 m?

(Biergarten, Verkehrsinseln, StraBenbegleitgriins). Die Grundwasserneubildung sinkt auf ca.

130 m’/a. Der Gesamtbeitrag der Brach- und Rasenflichen von ca. 340 m? pro Jahr entfillt.

Der Betreiber plant die Verwendung von Pestiziden und Mineraldingern auf den intensiv ge-

pflegten offentlichen Griinflichen einzustellen und auf den Einsatz von Streusalz auf Gehwegen

und privaten Stellflachen zu verzichten.

6.2.4 Schutzgut Luft und Klima

6.2.4.1 Lufireinhaltung

Ist-Zustand:

Nach Schitzung des Ingenieurbtiros Vering werden Uber die Abluftfihrung der Tiefearage auf

dem ehemaligen Arco-Gelinde etwa 45.000 m*/h Fortluft ins Freie geleitet.

In Folge des Produktionsprozesses der Essigfabrik ,.Poiger” sowie bei Beflillvorgingen liegen

regelmifig storende Geruchsbelastungen nach Essigsiure vor.

Prognose Betriebszustand:

Fir das ,, Theresien-Center sind folgende lufitechnischen Anlagen geplant (Luftmenge jeweils

in der Summe):

Verkaufsriume Bauteil A ca. 104.000 m*/h

Tiefgaragen Bauteil A 0 bis max. 142,000 m’/h (geregelt iiber Kohlenmonoxid-Sensoren)
Verkaufsriume Bauteil B ca. 22.000 m*/h

Gastronomie Bauteil C ca. 16.000 m*/h

Verkaufsriume Bauteil D ca. 21.500 m’/h
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Gastronomie Bauteil D ca. 15.500 m*/h

Abluft aus den Verkaufs- und Aufenthaltsbereichen ist vernachldssigbar mit Schadstoffen und

Geruchsstoffen belastet.

Die vorgesehene Ableitung der Gastronomie-/Kiichenabluft in einer Héhe von 1 m iber Dach

bzw. am Bauteil C von I m iiber First des Nachbargebiudes gewihrleistet die Minimierung der

Einwirkungen auf ein unbedenkliches Mal.

Bei der Tiefgarage im Bauteil A handelt es sich im Sinne der Verordnung iiber den Bau und Be-
trieb von Garagen (GaV) um eine geschlossene Grofigarage flir die nach § /4 GaV eine maschi-

nelle Abluftanlage erforderlich ist. Die Anforderungen an die Tiefgaragenabluft werden damit

erfillt. Durch die Kohlenmonoxid-Messeinrichtungen wird sichergestellt, dass die Abluftkon-
zentrationen maximal 100 ppm betragen und in einer Hohe von je ca. 16 m . GOK (siidliche
und ndérdliche Abluft) sowie ca. 12 m 4. GOK (6stliche Abluft) senkrecht nach oben abgeleitet
werden. Selbst unter ungiinstigen meteorologischen Verhéltnissen sind keine erheblichen Beein-

trachtigungen durch Luftschadstoffe zu befiirchten.

Die Ableitung der Abgase aus dem Notstromaggregat im Bauteil A soll in einer Hohe von 16 m

iber GOK senkrecht nach oben erfolgen, so daf} schidliche Umwelteinwirkungen hierdurch aus-

zuschlieBen sind.

Nach dem Ergebnis der Priifungen ist bei antragsgemifBler Errichtung und ordnungsgemiBem
Betrieb der Anlagen zur Luftreinhaltung sichergestellt, daB durch das Bauvorhaben keine schid-
liche Umwelteinwirkungen und erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit und die Nach-

barschaft hervorgerufen werden kénnen.

Durch den Auszug der Essigfabrik ,.Poiger” fallen die durch den ProduktionsprozeB bedingten

Geruchsbelastungen nach Essigsiure weg,
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6.2.4.2 Staub

Prognose Bauphase:

Withrend der Bauphase kdnnen bei trockener Witterung Staubverwehungen auftreten. Dies ist
insbesondere beim Aushub eventuell schadstoffbelasteter Bodenpartien aus arbeitsschutz- und

immissionsschutzrechtlichen Griinden zu vermeiden.

6.2.4.3 Luftschadstoffe NO, und PM10 (Feinstaub)

Die nachfolgende Beschreibung des Ist-Zustands und die Prognosen basiert auf dem gesondert

erstellten Gutachten

e Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe: Einkaufszentrum Theresiencenter
Straubing - Konservative Abschitzung der méglichen Luftschadstoffbelastung durch den
K{z-Verkehr — Projekt 60815-16-01 (15.12.2006).

Ist-Zustand:

Die Gesamtbelastung fiir den Luftschadstoff NO, zeigte an den vier untersuchten Stralenab-
schnitten Regensburger Strale, Zur Wieskapelle, Geiselhoringer Strafle und Stadigraben eine
z.T. deutliche Unterschreitung der Ubergangsbeurteilungswerte (44 pg/m® im Jahresmittel,
200 pg/m® fir die Kurzzeitbelastung) bzw. Grenzwerte ab dem Jahr 2010 (40 pg/m® im Jahres-
mittel, 130 pg/m?® fir die Kurzzeitbelastung).

Fiir die Feinstaubpartikel (PM10) werden in der Geiselhdringer Strafle und am Stadtgraben die

maximal zuldssigen 35 Uberschreitungen eines PMI10-Tagesmittelwerts von 50 pg/m* der
22. BImSchV mit jeweils 36 Uberschreitungen iibertroffen. Die Regensburger Strafle und die

StraBe Zur Wieskapelle liegen mit 23 bzw. 20 Uberschreitungen deutlich darunter.
Prognose Betriebsphase:

Die Schadstoffimmissionen durch NO, werden sich durch das ,, Theresien-Center® in der Summe
nicht wesentlich dndern. An den betrachteten Strafienabschnitten ist vor allem eine Verschiebung
der NO,-Belastungen zu erwarten. Eine Verschlechterung wird allerdings bei der Feinstaubbelas-

tung (PM10) fir einzelne StralBenabschnitte prognostiziert.
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Fir die Anwohner an den Straflenabschnitten Stadtgraben und Regensburger Strafe tritt eine
Verbesserung der lufthygienischen Situation im Vergleich zum ,Ist-Zustand® (Nullfall) ein. In
der Regensburger Strafle nehmen sowohl die NO- (um 13%) als auch die PM10-Belastung (um
14%) im Jahresmittel deutlich ab. Am Stadtgraben wird sich die NO,-Belastung um 5 % im Jah-

resmitte] verringern.

In den Straflenabschnitten Zur Wieskapelle und in der Geiselhoringer StraBle sind dagegen die
ermittelten Luftschadstoffimmissionen im Planfall deutlich hoher, So erhoht sich in der Stralle
Zur Wieskapelle sowohl die jahrliche NO,- (um 19%) als auch die Feinstaubbelastung (um 11
%). In der Geiselhoringer Strafie ist eine Zunahme der jéhrlichen Feinstaubbelastung um 5% zu
erwarten. Die Anzahl der Uberschreitungen des zuldssigen PM10-Tagesmittelwert von 50 pg/m?

erhoht sich von 36 auf 44 Uberschreitungen.

Die fiir die Planstrafle A ermittelten Immissionen zeigen dhnlich hohe NO;-Belastungen und 40

Uberschreitungen des PM10-Kurzzeit-Grenzwerts (maximal 35).

Spétestens sechs Monate nach Fertigstellung der Straenéinderungen und Freigabe der FuBgin-
gerzone ist die Feinstaubbelastung durch orientierende Messungen (Feinstaub und Stickstoffdi-
oxid) mit Ausbreitungsberechnungen zu beurteilen. Die Messungen diirfen nur durch eine be-

kannt gegebene Messstelle durchgefithrt werden.

6.2.4.4 Stadtklima

Ist-Zustand:

Die vorhandenen Altbdume (v. a. Baumbestand im Biergarten) iiben einen nennenswerten positi-
ven Einflufl auf das Stadtklima aus. Von den relativ jungen oder schwachen Baumen wirken die
Ensembles an der Ostseite des Stadtgrabens, an der Geiselhdringer StraBe und an der Regens-
burger Strafle klimaverbessernd. Die Rasenflichen, kleinflichigen Strafienbegleitgriins und be-
grinten Verkehrsinseln liefern ebenso einen Beitrag zum Mikroklima wie die magere Dachbe-
grimung auf der Tiefgarage. Die Brachflachen (,,Arco-Gelidnde™) konnen diese Funktion nur ein-
geschrankt erfiillen, da sie zwar unversiegelt aber fast nicht bewachsen sind. Das Umfeld des
untersuchten Geldndes sowie die nach Osten anschlieBende Innenstadt weisen durch den hohen

Versiegelungsgrad eine starke Wirmebelastung auf.
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Prognose Betriebsphase:

Durch die Uberbauung entfallen Biaume und Grinflichen sowie die Fassaden- und Dachbegrii-
nung des Parkhauses und der Tiefgarage. Um den positiven Effekt auf das Stadtklima zu erhalten
sind Neupflanzungen im unmittelbaren Umfeld des Projektes vorgesehen, die gemiB Bilanzie-
rung einen vollstindigen Ausgleich gewihrleisten. Die bisherige Brachfliche des Arco-Areals
wird ebenfalls liberbaut. Thre - wenn auch nur eingeschriinkte - ausgleichende Wirkung auf das
Stadtklima entfallt somit. Allerdings ist zu berticksichtigen, daB das Gelinde vor dem Abbruch

bereits tiberbaut war und somit vormals auch keinen positiven Beitrag zum Stadtklima lieferte.

Die verminderten Verdunstungsmoglichkeiten und die starke Wirmespeicherung des Baukérpers

sowie die Abwirme verstirken die stadtklimatisch typische thermische Belastung,

6.2.5 Schutzgut Landschaft

6.2.5.1 Stadtbild

Ist-Zustand:

Die Innenstadt Straubings ist gepriigt durch eine mafistibliche Bebauung von Pufzbauten mit
Sattelddchern. Die gut erhaltenen historischen Hauser rund um den Stadtplatz zeigen ein ab-
wechslungsreiches Erscheinungsbild. Typisch fiir Straubing sind die farbig gestalteten Putzfas-

saden.

Das tberplante Gebiet 1st derzeit gekennzeichnet von einer heterogenen Struktur. Die Gebiude
am Biergarten befinden sich in einem optisch wenig ansprechenden Zustand. Das Parkhaus West
wirkt architektonisch als Fremdkérper. Ein Bezug zur Nachbarbebauung ist nicht gegeben. Die
langjahrige Brache des Arco-Areals mit aufgeschitteten Erdhiigeln und ruderaler Vegetation

beeintrichtigt das Stadtbild am Stadtgraben erheblich.
Prognose Betriebszustand:

Das Bauvorhaben ., Theresien-Center™ versteht sich im Sinne der Stadtkernsanierung als Ergiin-
zung des brachliegenden Arco-Geléndes. Nach der Konzeption der Architekten entsteht durch

das Zusammenfassen von Neubauten, Bestandsobjekten und historischen Gebduden mit dem
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. Theresien-Center” eine stidiebauliche Einheit und eine Atmosphdre der gewachsenen Stadi-

struktur.

Gemif den Vorstellungen des Bauherm erginzt das Einkaufszentrum als Einzelhandelsstandort
die Innenstadt Straubing, Durch die harmonische Integration des Theresien-Centers in das Stadt-
bild entsteht ein ,,offenes” Center aus vier Gebdudeteilen, die sich um den zentralen Platz am

Birgerdenkmal gruppieren.

Die Anordnung des Gebiudekomplexes stellt eine Erweiterung und einen Ausbau des gewachse-
nen Quartiers dar und korrespondiert in seiner Hohenentwicklung mit der Umgebungsbebauung.

Die Fassaden sowie Farb- und Materialgestaltung orientieren sich an ihre historische Umgebung.

Die durch das Center filhrende Regensburger Strafle wird im Bereich des Bauvorhabens fiir den
Individualverkehr gesperrt und erhilt dadurch eine neue Platzqualitét. Der historische Gebéude-
trakt der Essigfabrik ,,Poiger” wird erhalten und durch Handelsflachen neu belebt. Der Biergar-
ten unter den Kastanienbdumen verbleibt. Das Biirgerdenkmal wird ebenfalls erhalten und ges-

taltet den neu entstehenden Platz (Fulligingerzone).

6.2.6 Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

6.2.6.1 Denkmalgeschiitzte Bausubstanz

Ist-Zustand:

Auf dem Betriebsgelinde der Essigfabrik ..Poiger™ befindet sich ein denkmalgeschiitzter Gebiu-

detrakt aus dem Jahr 1930. Im Zentrum des Geltungsbereichs wurde im Jahr 1892 ein Biirger-
denkmal errichtet. Im Nahbereich des Bebauungsareals liegt die im Jahr 1756 als Votivkapelle

erbaute katholische Wieskapelle.
Prognose Betriebszustand:

Das Bauvorhaben , Theresien-Center” sieht die Einbindung des historischen Gebiudetrakts der

Essigfabrik ..Poiger” in das Bauteil B, vorbehaltlich der Bewiltigung der Geruchsproblematik,

vor. Das Biirgerdenkmal wird um wenige Meter nach Stidwesten versetzt. Das Konzept sicht die

Erhaltung der zwet Altbdume am Birgerdenkmal vor. Die Wieskapelle wird von der Baumaf-
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nahme nicht beriihrt; insbesondere bleiben die vorhandenen Blickbeziehungen unberiihrt; die

Sichtachsen auf die Weiskapelle bleiben von einer Bebauung frei.

6.2.6.2 Bodendenkmaler

Ist-Zustand:

Die archdologischen Untersuchungen des Gaubodenmuseums Straubing auf dem Baufeld von
Bauteil A {Arco-Block} und Bauteil C (ehemalige Diskothek ,,Woodstock™) sind abgeschlossen.
Fiir das Grundstick des Bauteils B (Essigfabrik ,,Poiger™) besteht der Verdacht auf Bodendenk-

miler (u. a. Werkstattbruchgruben der Renaissancekeramik).

Prognose Betriebszustand:
Im Untergrund des Bauteils B (Essigfabrik ,,Poiger™) sind bauvorgreifende Ausgrabungen vorge-

sehen, die auch im Bauablaufplan einkalkuliert werden.

6.2.6.3 Erschiitterungen

Prognose Bauphase:

Das ., Theresien-Center” ist von etwa 40 Bauwerken umgeben, die hinsichtlich Erschiitterungen
wihrend der Bauphase relevant sind. Das Schadensrisiko flir die Gebdude durch Erschiitterungs-
einwirkungen sollte durch ein geeignetes MeBprogramm minimiert werden. Es empfiehlt sich ein

vorauslaufendes Beweissicherungsprogramm.
Prognose Betriebsphase:

Auf Grund der geplanten Nutzung als Finkaufszentrum sind keine Erschiitterungsemissionen in
der ,,Betricbsphase™ zu erwarten, die in der Nachbarschaft zu Schiden an Gebduden oder Anla-

gen bzw. zu erheblichen Belastigungen von Personen fithren kénnten.

6.2.6.4 Integration von Parkhaus West und Tiefgarage

Ist-Zustand:

Auf dem Gelénde der ehemaligen ,,Arco-Brauverei® stehen das Parkhaus West und eine Tiefgara-
ge mit insgesamt Uber 536 Stellplitzen (unterirdisch miteinander verbundene Parkeinrichtun-

gen).
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Das Parkhaus West weist aktuell eine geringe Auslastung auf. Seine Zu- und Abfahrten sind in

die mittlerweile deutlich verkehrsberuhigte Regensburger Strafle orientiert. Die Gebadudehdhe,

Beleuchtung und Belage entsprechen nicht mehr dem Standard eines modernen Parkhauses.

Der Bau der Tiefgarage war explizit auf die nicht realisierte Errichtung cines Hotelkomplexes
und Kulturzentrums abgestimmt. Die oberste der drei Parkebenen ragt etwa 2,0 m tber das Stra-
Benniveau heraus. Der Zuschnitt der Tiefgarage ohne gerade Fahrgassen ist nicht mehr zeitge-

méb,
Prognose Betricbszustand:

Die Planung fir das Neubauvorhaben ,,Theresien-Center* sieht den Abbruch des Parkhauses
West und der Tiefgarage fiir die Schaffung einer modernen und behindertengerechten zweige-
schossigen Tiefgarage mit Zu- und Abfahrten am Stadtgraben und in der neuen ErschlieBungs-

strafie ,.Planstrafie A" vor.

Im Vorfeld wurde vom Bauherrn gepriift, ob Parkhaus und Tiefgarage in die Planungen integ-
riert werden kénnen. Aus technischen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist dies nicht mog-

lich.

6.3 Prognose Gber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung des Projektes wiirden sich keine wesentlichen Anderungen zur momen-
tanen Situation ergeben. Die heterogene Struktur des tberplanten Gebiets bleibt bestehen. Die
tangjahrige Brache des Arco-Areals mit aufgeschiitteten Erdhigeln und ruderaler Vegetation
sorgt auch zukiinftig fiir eine erhebliche Beeintrichtigung des Stadtbildes am Stadtgraben. Das
natiirliche Fortschreiten der Sukzession wiirde ohne girtnerische Pflege eine Verbuschung des

Gelédndes zur Folge haben.
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6.4  Geplante MaBBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

6.4.1 Bauphase

Limm

¢ FEinsatz larmarmer Baumaschinen
e Beschrinkung der Arbeitszeit
¢ Hinweis auf einzuhaltende Vorschriften und Vorgaben in der Ausschreibung

¢  Kontrollmessungen wihrend der Bauzeit

Gertiche Altsubstanz

e Sanieren der Bausubstanz

Altlasten

¢ Sanieren von Bodenverunreinigungen

Grundwasser

e Sichern kontaminierter Bodenpartien gegen Oberflichenwasser

Staub

¢ Hinweis auf einzuhaltende Vorschriften in der Ausschreibung
» [rstellen eines Arbeitsschutzkonzepts (Bodenkontaminationen)

» Ausarbeiten eines Aushub- und Entsorgungskonzepts

Erschiitterungen

e Erschiitterungsmessungen
6.4.2 Betriebsphase

Lirm — Tiefgarage/Parkdeck Bauteil A

s Einhausen der Tiefgaragenrampen
¢ Abschirmen der Spindel

» DBegrenzen der Zu-/Ausfahrtsméglichkeiten zur Nachtzeit
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s schalltechnisch giinstiger Fahrbahnbelag

» schalltechnisch giinstige Ausfiihrung der Regenrinnen

Larm - Anlieferverkehr

¢ Beschrinken der Anlieferzeiten (Lieferzone West, Bauteil A)

Lirm — Biergartenbeirieb und Gastronomie

e Beschrinken der Bewirtschaftungszeit

e Festverglasung des Gastraumes an der Westseite

Verkehr

» Optimieren der Verkehrsfiihrung

¢ Optimieren der Signalanlagen

Lichtimmissionen

¢ ordnungsgemadlles Anbringen von Gebiudebeleuchtung und Leuchtreklamen

Biume und Grintlichen

¢ Nachpflanzen von Béumen
¢ Fassadenbegriinungen

¢ Pflanzen von Hecken

e Dachbegrinung

e Begriinen von Verkehrsinseln

Insekten

e FEinsatz von UV-Kantenfilter fiir Leuchtmittel als Insektenschutz

Grundwasser
¢ Verzicht auf Verwendung von Pestiziden und Mineraldiinger

e Verzicht auf Einsatz von Streusalz und anderen dtzenden Stoffen
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Luftreinhaltung

s Reinigen der Kiichenabluft mittels Partikelabscheider

Stadtklima

e Nachpflanzen von Biumen

s Intensivbegriinungen

Denkmalgeschiitzte Bausubstanz
¢ Einbinden in die geplante Nutzung

Bodendenkmaler

e bauvorgreifende Ausgrabungen

6.5  Alternative Planungsmoéglichkeiten

Der momentane Planungsstand der Bebauung ist das Ergebnis mehrerer Entwicklungsstufen.
Ausgehend von einer deutlich groBeren Dimensionierung des Centers wurde in Abstimmung mit
der Stadt Straubing und unter Beriicksichtigung der Anregungen von Anwohnern und Interes-

sengruppen die Verkaufsfliche und die Anzahl der Parkplitze reduziert.

6.6 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Die Umweltvertriglichkeitsstudie basiert auf einem vollstindigen und mit den Fachstellen der
Stadt Straubing abgestimmten Leistungsbild. Es beinhaltet die wesentlichen Priifaspekte geglie-
dert nach den betroffenen Schutzgiitern. Es definiert den Untersuchungsrahmen und die Untersu-

chungsschirfe der Umweltvertriglichkeitsstudie.

fur die Erstellung der Studie wurden vom Initiator Fachgutachten und -beitriige zu den Aspekten
Verkehr, Lirm, Luftschadstoffe, Altlasten, Baugrund, Bausubstanz Essigfabrik und Denkmal-
schutz eingeholt. Die Auswertung dieser erfolgte durch die LGA unter Hinzuziehung weiterer

LGA-Sachverstindiger.

- Stand Satzungsbeschluss -



-50-

Die Beurtetlung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen
unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist,
insbesondere bei den Schutzgiitern Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, die Ausgleichbarkeit ein
wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird grundsitzlich
hoch eingestuft. Zur Bewertung der Schutzgiiter wurden die einschligigen Regelwerke bzw. die

Ergebnisse der durchgefiihrten Untersuchungen herangezogen.
6.7  Gesamtwirkungsabschitzung

6.7.1 Bauphase

Beléstigungen in der Bauzeit fiir die Anwohner sind bei Projekten dieser GroBe im Innenstadtbe-
reich unvermeidbar. Bauldrm und Staubverwehungen kénnen jedoch durch Vorgaben in der
Ausschreibung und intensive Bauliberwachung auf ertriglichem Niveau gehalten werden. Die
Sanierung der Altsubstanz und mdglicher Bodenverunreinigungen wird bei Beachtung der Vor-
gaben zur Ausfiihrung keine negativen Auswirkungen auf die Umgebung haben. Erschiitterun-
gen durch Spund- oder Verdichtungsarbeiten kénnen durch ein geeignetes Messprogramm mi-

nimiert werden.

Aus der Bauphase des ,, Theresien-Centers* sind bei Beachten der Vorgaben keine inakzeptab-

len umwelterheblichen Auswirkungen zu erwarten.

6.7.2 Betriebsphase

6.7.2.1 Schutzgut Mensch

Krtische umwelterhebliche Auswirkungen des ., Theresien-Centers* ergeben sich aus dem Ver-
kehrsldrm im Bereich der Wohnbebauung ,,Zur Wieskapelle® sowie im neuen Kreuzungsbereich
stidlich der Spindel durch geplante Ampelanlagen. Weitere Uberschreitungen treten auf den Ein-
und Ausfahrtsrampen der Tiefgarage auf. Durch Einhausung der Rampen kiinnen die zulissigen
Werte weitgehend eingehalten werden. Fiir die Beurteilung ist zu beriicksichtigen, dass in die-
sem Bereich bereits ohne ,, Theresien-Center eine starke Beldstigung durch den Verkehrslirm
auf den dtfentlichen Straflen vorliegt. Erhebliche Verbesserungen der Lirmsituation ergeben sich

im Bereich der Regensburger Strafle und untergeordnet der FrauenbriinnistraRe durch die Um-
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wandlung in eine Fu3gédngerzone und den Entfall der Ein-/Ausfahrt des Parkhauses West sowie

den wegfallenden Ladeverkehr der Essigfabrik.

Das erhohte Verkehrsautkommen im Umfeld ldsst sich durch Optimierung der Verkehrsfiihrung

und der Signalanlagen bewiltigen.

Die Geruchsbelastungen im historischen Gebiudetrakt der Essigfabrik ,,Poiger™ kénnen durch

SanierungsmaBnahmen beseitigt werden.

Gebiudebeleuchtungen und Leuchtreklamen sind so zu positionieren, dafl gegeniiberliegende

Wohngebdude nicht in unzulidssiger Weise beeintrichtigt werden,

Aus den Verdnderungen der Verkehrsfiithrung ergeben sich erhebliche Auswirkungen im
Hinblick auf verkehrshezogenen Lirm. Hier sind die von den Fachgutachtern aufgezeigten
Minderungsmafinahmen und Planvorgaben strikt einzuhalten. Unter deven Beriicksichtigung
kann die Evheblichkeit der Projektauswirkungen auf den Menschen als gering bis mittel er-

heblich eingestuft werden,

6.7.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch den Neubau des Centers sowie die Verinderungen bei der Verkehrsfithrung sind Biume

und Grimfldchen in erheblichem Umfang betroffen. Die Planung sieht jedoch einen vollstandi-

gen Ausgleich durch Neupflanzungen und Begriinungen vor.

Bei Umsetzung der Planung fiir den Griinausgleich sind die umwelterheblichen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Pflanzen zumindest mittelfristig als gering erheblich einzustufen. Aus-

wirkungen auf Tiere sind untergeordnet.

6.7.2.3 Schutzgut Boden und Wasser

Der vollstindige Aushub von méglichen Bodenverunreinigungen stellt einen positiven Beitrag

zum Grundwasserschutz dar. Ebenso der vorgesehene Verzicht auf den Einsatz von Pestiziden

und Mineraldiingern sowie Streusalzen.

Dem steht ein negativer Effekt in Form eines geringeren Beitrags der Flachen zur Grundwasser-

neubildung durch die weitgehende Versiegelung gegentiber.
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Insgesamt sind die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser als gering erheblich

it bewerten.

6.7.2.4 Schutzgut Luft und Klima

Abltuft und Lirm aus den Gebduden sind durch die technischen Vorgaben auf ein zulissiges MaB

zu senken. Die negativen Auswirkungen der Essigfabrik (Geruch, Anlagenlidrm) entfallen.

Das ., Theresien-Center™ liefert durch das Wegfallen von Baumbestinden und Griinflachen einen

Beitrag zur thermischen Belastung des Innenstadtbereichs,

Gebiudebezogen sind insgesamt nur gering erhebliche Auswirkungen des Projektes zu erwar-

fen.

Hinsichtlich verkehrsbiirtiger Luftschadstoffe sind entsprechend den geidnderten Verkehrsfiih-

rungen rdumliche Verschiebungen (NO») aber auch Verschlechterungen (PM10) prognostiziert.

Diese sind als gering bis mittel erheblich einzustufen.

6.7.2.5 Schutzgut Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Denkmalgeschiitzte Gebéude und bauliche Objekte werden in die Bebauung integriert. Grabun-

gen hinsichtlich weiterer Bodendenkmiler werden bauvorlaufend durchgefiihrt.

Das ,,Theresien-Center” mit seinen Freizeit (Gastronomie)- und Einkaufsnutzungen stellt eine
deutlich h6herwertige Nutzung als die bisherige Nutzung mit Parkhaus, Tiefgarage und Essig-
fabrik dar. Das seit Jahrzehnten brachliegende Arco-Areal wird revitalisiert. Bei entsprechender

architektonischer Ausgestaltung wird so eine erhebliche Verbesserung des Stadtbilds eintreten.

Die Verwirklichung des ,,Theresien-Centers* bedeutet eine erhebliche Aufwertung des Stadt-
bilds. Auch durch die Integration denkmalgeschiitzter Gebiiude und die Méaglichkeit zu bau-
vorauslaufenden Grabungen auf Bodendenkmiiler sind fiir diese Schutzgiiter erhebliche posi-

tive Auswirkungen anzusetzen.
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6.7.3 Zusammenfassung der Erheblichkeit

Die nachfolgende Tabelle stellt die Einzelbewertungen der Priifaspekte zusammen. Bei der ab-

schlieflenden Bewertung sind die geplanten Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen sowie Pla-

nungsvorgaben der Fachgutachter berlicksichtigt.

Schutzgut
Aspekte gemil scoping

Erheblichkeit der Auswirkun-
gen (Bau- und Betriebsphase)
ohne Minderungs- und

Erheblichkeit der Auswirkun-
gen unter Beriicksichtigung von
Minderungs- und Ausgleichs-

Ausgleichsmafinahmen malinahmen sowie Planungs-
vorgaben

Mensch
Larm mittel - hoch gering - mittel
Verkehr mittel gering - mittel
Gertiiche Altsubstanz gering gering
Licht gering gering
Pflanzen und Tiere
Bidume und Griinflichen hoch gering
Fledermduse --- ---
Insekten gering gering
Boden und Wasser
Altlasten gering gering
Boden und Baugrund gering gering
Grundwasser gering gering
Luft und Kiima
Luftreinhaltung gering gering
Staub gering gering
Luftschadstofte gering - mittel gering - mittel
Stadtklima gering gering
Landschaft
Stadtbild mittel — hoch (positiv) mittel — hoch (positiv)

Kulturgiiter und
sonstige Sachgiiter

Denkmalgeschiitzte gering (positiv) gering (positiv)
Bausubstanz

Bodendenkmiler gering gering (positiv)
Erschiitterungen gering - mittel gering
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In der Gesamtschau der umweltrelevanten Auswirkungen verbieiben bei Einhalten der ausgear-
beiteten technischen Vorgaben und Empfehlungen fiir Minderungs- und AusgleichsmafBnahmen
wenige kritische Auswirkungen. Ein vollstindiger Ausgleich ist jedoch auf Grund der Grofle des
Einkaufszentrums und der Innenstadtlage nicht mdglich. Bei der Gesamtbeurteilung ist zu be-
riicksichtigen, daf das Umfeld deutliche Vorbelastungen aufweist und das Gberplante Gelinde in

grofien Teilen eine geringe Okologische Wertigkeit aufweist.
6.8  Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Im Innenstadtbereich von Straubing westlich des historischen Stadtkerns ist dic Errichtung des
. Theresien-Centers Straubing™ geplant, einem Einkaufszentrum mit Ladengeschiften, Biiro- und
Praxisrdumen und Gastronomie. Denkmalgeschiitzte Bausubstanz wird in die Bebauung einge-
bunden. Die Realisierung ist mit verkehrsplanerischen Maflnahmen verbunden. Die Stadt will im
Zuge der Realisierung des Theresien-Centers anstehende VerkehrsverbesserungsmaBnahmen

durchzufihren.

In Abstimmung mit den zustindigen Behdrden wurde festgelegt, die mdglichen Auswirkungen
des ,,Theresien-Centers” auf die Umwelt im Rahmen einer Umweltvertriglichkeitspriifung zu

untersuchen.

Betrachtet wurden insbesondere die Bereiche Lirm, Verkehr, Gerliche Altsubstanz, Lichtimmis-
sionen, Biume und Griinflachen, Altlasten, Boden und Baugrund, Grundwasser, Luftreinhaltung,
Luftschadstoffe, Staub, Stadtklima, Stadtbild, denkmalgeschiitzte Bausubstanz, Bodendenkmi-

ler, Erschiitterungen und die Integration von Parkhaus West und der Tiefgarage.

Fiir die Bauzeit des ,,Theresien-Centers™ werden sich Beldstigungen durch Baulirm nicht ver-
meiden lassen. Erschiitterungen sollen durch ein geeignetes Mefiprogramm auf ein ertrigliches

Malf} gebracht werden.

Durch das ,,Theresien-Center* selbst wird sich die Nutzung der Fliche und das Stadtbild in die-
sem Bereich deutlich verdndern. Die Brache des ehemaligen Arco-Areals wird ebenfalls {iber-

baut.
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Der alte Baumbestand (Biergarten, Denkmalbereich) wird mit Ausnahme von 3 Biumen erhalten
und durch Neupflanzung von 5 Biumen (Biergarten) erginzt. Es entfallen jedoch Baume an der
Regensburger Strafle und Geiselhoringer Strafle. Durch umfangreiche Neupflanzungen und zu-

sitzlich vorgesehene Begriinungen auf dem Gelédnde ergibt sich ein volistindiger Ausgleich.

Der Aushub der Baugruben bedeutet, dafi dort eventuell liegende Bodenverunreinigungen ent-

fernt werden. Die Grundwasserverhiltnisse werden nicht beeintrichtigt.

Denkmalgeschiitzte Bausubstanz wird integriert. Die Geruchsbeldstigungen im historischen Ge-
béudetrakt der Essigfabrik ,,Poiger” konnen beseitigt werden. Bauvorgreifende Ausgrabungen

wegen Bodendenkmilern (Keramikreste) werden im Bauablaufplan einkalkuliert,

Durch das ,,Theresien-Center” ergibt sich ein verstarkter Verkehr auf den umliegenden Strafien.
Die stark befahrene Geiselhdringer Stralle verursacht schon jetzt starke Beldstigungen in den
umliegenden Wohnungen. Deutliche Verkehrszunahmen sind auf der Geiselhéringer StraBe zwi-
schen den Kreuzungen mit dem Stadtgraben und der Strafie ,,Zur Wieskapelle zu erwarten. Fiir
die Zu-/ Ausfahrtsrampen der Tiefgarage sind Schallddmmungen erforderlich, damit die zulissi-
gen Hochstwerte fir Larm in den Nachtstunden erreicht werden. Fiir die Wohnbebauung ,,Zur
Wieskapelle™ sowie im neuen Kreuzungsbereich an der Geiselhdringer Strale (,,Spindel*: Zu-
/Ausfahrt der Tiefgarage und Ausfahrt des Parkdecks) sind dennoch Uberschreitungen zu erwar-
ten. Dem stehen Entlastungen von Verkehrslarm und Larm aus dem Parkhaus West im Bereich

der Regensburger Strale gegeniiber, die zur Fuligingerzone umgewidmet wird.

Fiir die technischen Anlagen des ., Theresien-Centers™ und die ldrmintensiven Bereiche (Gastro-
nomie, Biergarten) wurden Vorgaben gemacht zur maximal zuldssigen Lautstirke bzw. zur er-
forderlichen Dammung. Werden diese beim Bau und Betrieb beachtet, so kommt es zu keinen
unzumutbaren Lirmbeldstigungen fir die Anwohner. Gebdudebeleuchtungen und Leuchtrekla-

men sind so zu positionieren, daf umliegende Wohnungen nicht gestort werden.

Verkehrsbedingte Luftschadstoffe wurden anhand einer Prognoseberechnung tberpriift. Fir
Stickoxide ergeben sich entsprechend den Verkehrsverlagerungen lokal Verbesserungen aber
auch Verschlechterungen. Fir Feinstaub sind Verschlechterungen in der Geiselhdringer Strafie

und in der Strafie Zur Wieskapelle prognostiziert.
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Das Einkaufszentrum bewirkt wegen seiner wirmeabstrahlenden Flidchen und Abluftéffnungen

in der heiBlen Jahreszeit eine Auftheizung der Umgebung,

Die Auswirkungen des ,, Theresien-Centers” auf die Umwelt kénnen durch technische Vorgaben
in den metsten Bereichen gering gehalten werden. Ein vollstdndiger Ausgleich ist jedoch nicht
moglich. Der Standort des ,,Theresien-Centers*™ in der Innenstadt weist deutliche Vorbelastungen
auf (Verkehr, Lirm). Hier wird es im Wesentlichen zu einer Verlagerung kommen. Die Zusatz-
belastung durch das ,, Theresien-Center” scheint hinnehmbar, da auch Verbesserungen (z. B.
durch den Auszug der Essigfabrik oder die Schatfung der Fuligdngerzone Regensburger StraBe)

damit verbunden sind.

Die okologische Wertigkeit der Flichen (Boden, Grundwasser, Pflanzen, Tiere) ist ganz iber-

wiegend gering. In Einzelbereichen sind Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

Die Wiederbebauung des seit langem brachliegenden Arco-Areals beseitigt eine stérende Liicke

im Stadtbild von Straubing.

7. FLACHENBILANZ

Gesamtflichenangaben

Gesamtfliche des Geltungsbereiches 35.750 m* {100 %)
Mischgebiet (M) 3271 w? (9 %)
Kemngebiet (MK} 16.632 m? (47 %)
Strallenverkehrsflichen/Verkehrsflachen

bes. Zweckbestimmung 15.847 m? (44 %)

8. ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Durch den Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 163 soll der westliche Bereich der Stadt
Straubing in Verlingerung des Ludwigsplatzes/des Theresienplatzes stidtebaulich entwickelt
und neu geordnet werden. Das durch die Planung erméglichte Theresien-Center wird die Erwei-
terung und den Abschluss der bestehenden innerstadtischen HaupteinkaufsstraBen nach Westen
darstellen. Die Anordnung der Gebdudekomplexe stellt eine Erweiterung und einen Ausbau des

gewachsenen Quartiers dar.
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Das Theresien-Center (testgesetzt als Kerngebiet) wird Einzelhandels-Verkaufsflichen von rund
10.000 Quadratmetern aufweisen. Vorgesehen sind ein SB-Warenhaus mit Schwerpunkt Le-
bensmittel, groffere Fachmarkte und eine groflere Anzahl kleinerer Liden. Hinzu kommen Fli-
chen fiir Praxen und Biiros sowie gastronomische Angebote. Das Theresien-Center wird ca. 600
Parkplédtze bereithalten. Es ist somit ein innenstadttypisches Nutzungs- und Dienstleistungsange-

bot vorgesehen.

Teile des Plangebiets im Nordwesten und im Stidwesten werden dem vorhandenen Bestand ent-

sprechend als Mischgebiet festgesetzt.

Der ostliche Bereich der Regensburger Stralie zwischen der vorgesehenen Planstrafie und dem
Stadtgraben wird als Fuflgangerbereich festgesetzt. Der Verkehr von/zu der Regensburger Strafle
wird {iber die Strale zur Wieskapelle (Einbahnstralie in Fahrtrichtung Siiden) und durch die neue
Planstrafie dstlich des Bauteils A des Theresten-Centers (Einbahnstrafe in Fahrtrichtung Norden)
an die Geiselhoringer Strafle und den Stadtgraben angebunden. Der Stadtgraben wird aus Fahrt-
richtung Stiden kommend bis zur Geiselhoringer Strae um eine Fahrspur ausgebaut (dieser

Ausbau ist Gegenstand eines gesonderten Bebauungsplanes).

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt kénnen durch technische Vorgaben in den meis-
ten Bereichen gering gehalten werden. Fine vollstindige Vermeidung ist jedoch nicht méglich.
Da der Standort deutliche Vorbelastungen im Hinblick auf Verkehr und Lirm aufweist, erscheint

die Zusatzbelastung durch das Theresien-Center hinnehmbar.

Der alte Baumbestand wird weitestgehend erhalten vnd durch Neupflanzungen ergiinzt. Fiir ent-
fallene Biume an der Regensburger Stralle und Geiselhéringer Strafie erfolgt ein vollsténdiger
Ausgleich durch umfangreiche Neupflanzungen und Begrinungen. Durch den Aushub der Bau-
gruben werden eventuell vorhandene Verunreinigungen entfernt. Denkmalgeschiitzte Bausub-

stanz wird integriert.
Fiir die Zu-/Ausfahrtsrampe der Tiefgarage sind Schallddmmungen erforderlich, damit die zulis-

sigen Hochstwerte {lir Larm in den Nachstunden erreicht werden. Fiir die Wohnbebauung ,,.Zur

Wieskapelle™ sowie im neuen Kreuzungsbereich an der Geiselhoringer StraBe(,,Spindel”) sind
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dennoch Uberschreitungen zu erwarten. Dem stehen Entlastungen von Verkehrslirm und Lirm
aus dem Parkhaus West im Bereich der Regensburger Stralle gegeniiber, die zur FuBgingerzone

umgewidmet wird.

Fiir die technischen Anlagen des Theresien-Center und die ldrmintensiven Bereiche (Gastrono-
mie, Biergarten) wurden Vorgaben zur maximal zuldssigen Lautstiirke bzw. zur erforderlichen
Dimmung gemacht.

Verkehrsbedingte Luftschadstoffe werden anhand einer Prognoseberechnung tiberpriift,

Die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung konnten im Hinblick auf die Um-

welthelange weitestgehend beriicksichtigt werden,

9.  VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss des Stadtrates vom 22.11.2004,

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde gemiB § 3 Abs. 1 BauGB vom 29.03.2005 bis
29.04.2005 1n Straubing offentlich ausgelegt. Dies wurde im Amtsblatt der Stadt Straubing Nr.
I'1 vom 17.03.2005 bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit der Begriindung gemif § 3 Abs. 2 BauGB vom
29.12.2006 bis 31.01.2007 in Straubing 6ffentlich ausgelegt. Dies wurde im Amtsblatt der Stadt

Straubing Nr. 51 vom 21.12.2006 bekannt gemacht.

Der Stadtrat der Stadt Straubing hat den Bebauungsplan mit Beschluss vom 19.03.2007 gemih
§ 10 Abs. 1 BauGB und gemal Art. 91 Abs. 3 BayBO als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Verdffentlichung im Amtsblatt der Stadt Straubing
Nr 26 am 28.06.2007 bekannt gemacht worden.
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GemaB § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB ist der Bebauungsplan durch diese Verdffentlichung rechts-
verbindlich. Dieser rechtsverbindliche Bebauungsplan liegt samt Begriindung im Stadtbauamt

Straubing 6ffentlich aus.
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