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1 Ausgangslage, Auftrag und
Methodik

Ausgangslage und Auftrag

Die Firma COMPETO DEVELOPMENT-GmbH
& Co KG, STRAUBING, plant im Zusammen-
hang mit der einzelhandlerischen Entwicklung
des ,Feiertagsackers” in STRAUBING ein wei-
teres Gewerbegebiet mit einem Buro- und Ge-
schaftshaus sudoéstlich der vorgesehenen
Tankstelle im westlichen Abschnitt der Ent-
wicklungsflache. Geplant sind dabei folgende
Einzelhandelsnutzungen:

e Lebensmitteldiscounter mit 800 m?
VKF,

e Drogeriemarkt mit 800 m? VKF,

e Apotheke mit 200 m? VKF.

In den Obergeschossen sind Arztpraxen und
Blros vorgesehen.

Fur das weitere Planungsprozedere benotigt
der Auftraggeber eine 6konomische und stad-
tebauliche Wirkungsanalyse, in der insbeson-
dere Aussagen zur etwaigen ,Betroffenheit’
des REWE Supermarktes im Theresien-Center
getroffen werden sollen.

Um diese Fragen umfassend zu beantworten,
hat die COMPETO DEVELOPMENT-GmbH &
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Co KG, STRAUBING, im Dezember 2016 die
vorliegende Auswirkungsanalyse beauftragt.

Der Auftrag umfasst folgende Untersuchungs-
bausteine:

e Kurzskizze zum Projektstandort Her-
mann-Stiefvater-Ring/Geiselhoringer
StrafBe

Kurzskizze zur Lage im Stadtgebiet, zur
Grundstuckssituation, zu Umfeld- und Nut-
zungsstrukturen, zur verkehrlichen Erreich-
barkeit und ErschlieBung (Pkw, OPNV,
FuRganger).

Aufgrund der umfangreichen Vor-Ort-
Kenntnisse und der letztmaligen Standort-
begehung im September 2016 erfolgte im
Wesentlichen ein Ruckgriff auf vorliegende
Erkenntnisse und textliche Ausarbeitungen.

e Kurzskizze zum projektrelevanten Ein-
zelhandelsbesatz in der Stadt
STRAUBING

Nachdem vergleichsweise aktuelle Erhe-
bungsdaten vom Februar 2015 vorliegen,
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erschien eine erneute Vor-Ort-
Aktualisierung der periodischen Anbieter in
der Stadt STRAUBING nicht erforderlich.
Insofern erfolgte im Wesentlichen ein
Ruckgriff auf die vorliegenden Erhebungs-
daten, die eine Totalaufnahme der periodi-
schen Angebote in den Zentren Innenstadt
(inkl. Theresien-Center), Gaubodenpark,
Stadtfeld, Ittlinger StraBe, Schildhauer
Stralde, Landshuter Stralle und
STRAUBING-Sid sowie aufRerhalb davon
eine Erfassung der relevanten Betriebe ab
ca. 300 m? Verkaufsfliche einschlieRen.
Erganzend wurden alle relevanten Be-
triebsformen (Lebensmitteldiscounter, Su-
permarkte, Verbrauchermarkte, Drogerie-
markte) per aktueller Internet-Recherche
nochmals auf ihren Bestand hin Uberprift
und Anderungen beriicksichtigt.

Die geplante Verlagerung des Kaufland-
Verbrauchermarktes in das B-Zentrum
Stadtfeld wurde aufgrund des bis dato un-
klaren Realisierungszeitpunkts flachen- und
umsatzseitig nicht in die Bestandssituation
mit eingerechnet.
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Abgrenzung des Einzugsgebietes und
Potenzialberechnung

Unter der Berucksichtigung der projektrele-
vanten Einzelhandelsausstattung, der loka-
len/regionalen Wettbewerbssituation, der
verkehrlichen Anbindung sowie der Attrak-
tivitat des Vorhabens wurde das Einzugs-
gebiet des Einzelhandelsvorhabens abge-
grenzt (kartografische Darstellung). Nach
Abgrenzung des Einzugsgebietes wurde
unter Verwendung aktueller Zahlen der GfK
GeoMarketing GmbH (Pro-Kopf-Ausgaben
je Warengruppe, ladeneinzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffern) die ladenein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft, differenziert
nach dem geplanten Warengruppenange-
bot ermittelt.

Anzunehmender Brutto-Umsatz und
Kaufkraftbindung

Die Abschatzung des fiir das Vorhaben an-
zunehmenden Brutto-Umsatzes (differen-
ziert nach den geplanten Warengruppen)
erfolgte auf Grundlage der Standorteigen-
schaften, der lokalen/regionalen Wettbe-
werbssituation, der geplanten Verkaufsfla-
chenausstattung sowie der Kaufkraft im
Einzugsgebiet. Im Anschluss daran wurde
tabellarisch die Kaufkraftbindung, die aus
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dem zu erwartenden Umsatz und dem vor-
handenen Potenzial resultiert, dargestellt.

Analyse der Umsatzumlenkungen
Okonomische Auswirkungen:

Auf der Basis der vorgenannten Untersu-
chungsschritte wurden sodann mit Hilfe ei-
ner komplexen Modellrechnung die zu er-
wartenden  sortimentsspezifischen Um-
satzumlenkungen des Vorhabens auf die
relevanten Zentren- und Nahversorgungs-
strukturen in der Stadt STRAUBING be-
rechnet.

Stadtebauliche Auswirkungen:

Auf Basis der 6konomischen Auswirkungen
wurden detaillierte Aussagen zu sich ggf.
daraus ergebenden stadtebaulichen Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die relevan-
ten Zentren- und Nahversorgungsstruktu-
ren in der Stadt STRAUBING getroffen.

Fazit

Zusammenfassung und abschlieRende
Wertung der wesentlichen Untersuchungs-
ergebnisse.

STANDORT
KOMMUNE

Seite 4



2 Kurzskizze zum Projektstand-
ort des geplanten Buro- und
Geschaftshauses

Vorbemerkungen zur Planung

Die Planungen des Auftraggebers fir die
Entwicklungsflache ,Feiertagsacker® sehen in
Erganzung zu einem Bau- und Gartenmarkt
und einer Tankstelle die Errichtung eines wei-
teren mehrgeschossigen Biro- und Ge-
schaftshauses vor, das folgende Einzelhan-
delsnutzungen und Verkaufsflachen im Erdge-
schoss umfassen soll:

e Lebensmitteldiscounter mit rd. 800 m?
e Drogeriemarkt mit rd. 800 m?
e Apotheke mit rd. 200 m?

In den Obergeschossen sind Arztpraxen und
Buros vorgesehen. Direkt 6stlich benachbart
erstreckt sich ein zweigeteiltes Sondergebiet’.
Dieses sieht einen Fachmarkt fir nicht zen-
trenrelevante Sortimente mit max. rd. 2.500 m?
Verkaufsflache (SO 1) vor, fir den derzeit je-
doch noch keine konkreten Nutzungen fest-
stehen. Im weiteren 6stlichen Standortumfeld

' Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Feiertagsacker-

Westteil".
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soll der geplante Bau- und Gartenmarkt (SO II)
entstehen. Im o&stlichen Bereich der Entwick-
lungsflache ,Feiertagsacker® sehen die aktuel-
len Planungen ein Wohngebiet vor.

Der Projektstandort des geplanten Nahver-
sorgungsbesatzes befindet sich im Straubin-
ger Westen. Bei dem Projektareal handelt es
sich um den eingangs erwahnten ,Feiertags-
acker®. Das derzeit landwirtschaftlich genutzte
und im Rahmen des stadtischen Einzelhan-
delskonzepts aus dem Jahr 2008 als potenzi-
elle Entwicklungsflache bereits untersuchte
Areal erstreckt sich in  sUdwestlich-
norddstlicher Richtung und wird im Norden
von der Geiselhdringer Stralle, im Studwesten
vom Hermann-Stiefvater-Ring sowie im Suden
von der Bahn-Nebenstrecke Mitterharthausen-
STRAUBING eingegrenzt und reicht im Nord-
osten in etwa bis zur Kleingartensiedlung an
der Bahn-Hauptstrecke Regensburg-
STRAUBING-Passau.

Innerhalb des Projektareals ,Feiertagsacker”
ist der Projektstandort im westlichen Abschnitt
zwischen Verkehrskreisel und Hermann-
Stiefvater-Ring situiert (vgl. hierzu auch Abbil-
dung 1 auf S. 7).

Mit Blick auf das nutzungsstrukturelle Um-
feld ist zunachst auf das direkt nordwestlich

STANDORT
KOMMUNE

benachbarte B-Zentrum Stadtfeld zu verwei-
sen, das mit seiner derzeitigen Sortiments-
struktur in erster Linie nahversorgungsorien-
tierte Sortimente (Lebensmitteldiscounter Lidl
und NORMA, Getrankemarkt Hausler) ab-
deckt. Lediglich die in einem friheren Fach-
marktriegel ansassige Autowerkstatt Stop +
Go fuhrt in einem angegliederten Ladenlokal
noch Autozubehdr. Ansonsten sind in diesem
vormals komplett einzelhandlerisch genutzten
Fachmarktriegel noch Freizeitnutzungen (La-
sertag, Fitness-Studio) untergebracht.

Anstelle des friheren real,- SB-Warenhauses,
das bis Ende 2014 am Otto-von-DandI-Ring
seinen Standort hatte, wird ein neuer Kaufland
Verbrauchermarkt eréffnen (derzeit kein kon-
kreter Eréffnungstermin bekannt), der seinen
Standort aus dem B-Zentrum G&ubodenpark
dorthin verlagern wird. Im Zuge dieser Ent-
wicklung wird die bestehende Immobilie abge-
brochen und an gleicher Stelle neu errichtet.
Die geplante Verkaufsflache wird sich auf rd.
3.470 m? belaufen (zzgl. rd. 400m? Verkaufs-
flache fir Konzessionare) und fallt somit ge-
genuber der vormals von real,- belegten Ver-
kaufsflache deutlich geringer aus. Mit Blick auf
den perspektivischen Markteintritt von Kauf-
land konnen der geplante Lebensmitteldis-
counter, Drogeriemarkt sowie die Apotheke
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somit perspektivisch von bedeutenden Ag-
glomerations- und Synergieeffekten profitie-
ren.

Wohnbebauung pragt das nahere westliche,
studwestliche und weitere dstliche Standortum-
feld sidlich der Bahn-Nebenstrecke Mitter-
harthausen-STRAUBING. Zudem wird im Zu-
ge der Bebauung der Wohngebiete in Alburg
(Bachwiese, ,Am Kronsteig’) sowie unter Be-
ricksichtigung der derzeit in Planung befindli-
chen Wohngebiete auf dem friheren Geléande
der Ziegelei Mayr und auf dem ,Feiertags-
acker® ein weiterer Potenzialzuwachs in den
kommenden Jahren zu verzeichnen sein.

Der Projektstandort des geplanten Nahversor-
gungsbesatzes verflgt dank seiner Lage zwi-
schen Hermann-Stiefvater-Ring und Geiselh6-
ringer StralRe und der nur wenige hundert Me-
ter westlich in Nord-Sid-Richtung verlaufen-
den B8 dudber eine gute lokale Pkw-
Erreichbarkeit aus allen Himmelsrichtun-
gen. Die Nahe zur B 8 sowie die Lage unweit
der Geiselhoringer Stralle (St 2142) erlaubt
auch eine gute regionale Pkw-
Erreichbarkeit aus nordwestlichen bzw. sud-
Ostlichen sowie westlichen Richtungen.

Lt. den vorliegenden Planunterlagen ist die
Zu- und Abfahrt zu bzw. von den insgesamt
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rd. 450 Stellplatzen® iiber die Geiselhdringer
Stralle sowie Uber den Hermann-Stiefvater-
Ring vorgesehen. Insofern sind diesbeziglich
keine Schwierigkeiten zu erwarten.

Eine den ortlichen Gegebenheiten entspre-
chende Anbindung des Projektstandorts an
den stadtischen OPNV ist tber die direkt siid-
lich benachbarte Haltestelle ,Markomannen-
stralRe’ (Hermann-Stiefvater-Ring) und die
nahe gelegene Haltestelle ,Ludwig-Scherl-
Stralte’ (Geiselhdringer Stralle) gegeben. Bei-
de Haltestellen werden von der Linie 3 (Rich-
tung Innenstadt/Ludwigsplatz) bedient und
gewahrleisten somit eine gute OPNV-
Anbindung des Projektstandorts.

FuBlaufig ist der Projektstandort Gber beidsei-
tige FuRwege entlang der Geiselhdringer
Stralle sowie des Hermann-Stiefvater-Rings
gut erschlossen. Darlber hinaus ermogli-
chen Querungshilfen im Bereich des Ver-
kehrskreisels auf Hohe des Lidl Lebensmittel-
discounters ein relativ gefahrloses Uberqueren
der Geiselhoringer Strale.

Hierbei handelt es sich um die Gesamtzahl samtlicher Park-
platze fir den geplanten Bau- und Gartenmarkt, den noch
nicht naher bezeichneten Fachmarkt mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten sowie fiir das im Fokus der
Betrachtung stehende geplante Biro- und Geschéftshaus.
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Das Projektareal ,Feiertagsacker verfigt ins-
gesamt uber eine sehr gute Einsehbar-
keit/Fernwirkung aus ostlichen Richtungen
vom  Hauptverkehrstrager  Geiselhéringer
Stralle.

Blick nach Westen von der Geiselhdringer Stralle

Aus westlicher Richtung wird die Einsehbarkeit
hingegen durch vorgelagerte Bebauung, paral-
lel zur Geiselhéringer Strale verlaufenden
Baumbewuchs sowie ein Verkehrsschild auf
Hohe des Verkehrskreisels eingeschrankt.
Eine Einsehbarkeit des geplanten Buro- und
Geschéftshauses ist demzufolge erst auf Hohe
des Verkehrskreisels moglich, wobei die ge-
plante vorgelagerte Tankstelle (zwischen Ver-
kehrskreisel und geplantem Buro- und Ge-
schéftshaus) wiederum zu gewissen ,Sichtein-
schrankungen’ fuhrt.
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Abbildung 1: Projektstandort und Umfeld
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. Projektstandort Biro- und Geschéftshaus

Projektrelevanter Wettbewerb (in Auswahl):
— @ Lidl Lebensmitteldiscounter (mit Backerei)
/ ’ @ NORMA Lebensmitteldiscounter (mit Kiosk)

,/ @ Getrankemarkt Hausler
7
Sonstiger Einzelhandel (in Auswahl):
. Stop + Go (Autozubehér)
3 Einzelhandelsplanungen
\;‘f @ Kaufland Verbrauchermarkt

@ Bau- und Gartenmarkt

Sonstige Strukturen (in Auswahl):
‘ Stop + Go Die Autowerkstatt

’ Lasertag Arena/Fitness Challenge
‘ Autohaus Petzendorfer

@ OPNV-Haltestelle

Anatnen  © SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Februar 2015/September 2016
Hallentae  Kartengrundlage: Openstreetmap.org
m.%h(

b

g |
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Die wesentlichen Standortparameter lassen
sich gemalR der gutachterlichen Vor-Ort-
Bewertung im nachfolgenden  Starken-
Schwachen-Profil zusammenfassen:

Starken:

+ Ausreichend grol® bemessene Entwick-
lungsflache mit geeignetem Flachen-
zuschnitt;

+ Bedeutende Agglomerations- und

Synergieeffekte durch weitere nahver-
sorgungsorientierte Anbieter innerhalb
des benachbarten B-Zentrums Stadt-
feld sowie perspektivisch durch die An-
siedlung von Kaufland und einen Bau-
und Gartenmarkt zu erwarten;

+ Gute regionale Pkw-Erreichbarkeit
aus silidostlichen, nordwestlichen
sowie westlichen Richtungen uber
nahe gelegene B 8 und die Geiselho-
ringer StralRe (St 2142) festzustellen;

+ Gute lokale Pkw-Erreichbarkeit;
+ OPNV-Anbindung in Standortnahe
gegeben.
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+ Problemlose direkte An- und Abfahrt
Uber die Geiselhoéringer Stralte und den
Hermann-Stiefvater-Ring gegeben;

+ Bedeutendes Nahpotenzial im westli-
chen und siidlichen Standortumfeld,
weiterer Zuwachs im Zuge der Bebau-
ung der Wohngebiete Bachwiese, ,Am
Kronsteig’ sowie auch im Zuge der ge-
planten Wohngebietsentwicklungen auf
dem Mayr-Areal und dem ,Feiertags-
acker® zu erwarten.

Schwachen:

- Bedingt durch vorgelagerte Gebaude
und parallel zur Geiselhoéringer Stralie
verlaufenden Baumbewuchs einge-
schrankte Einsehbarkeit/Fernwir-
kung vom Hauptverkehrstrager Gei-
selhdringer Stralle aus westlichen
Richtungen.

In der Gesamtschau der Untersuchungsbe-
funde verfligt der stadtebaulich integrierte
Projektstandort Uber gute bis sehr gute Vo-
raussetzungen fir die geplante Errichtung
eines Buro- und Geschaftshauses mit den
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Einzelhandelsbausteinen Lebensmitteldis-
counter, Drogeriemarkt und Apotheke. Positiv
hervorzuheben ist neben der guten Erreich-
barkeit sowohl mit dem Pkw als auch mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln v.a. die Lage unweit
Ostlich des B-Zentrums Stadtfeld, an das die
Entwicklungsflache ,Feiertagsacker” und damit
auch der Projektstandort direkt ,andocken®
und diesen somit funktional erganzen konnte.
Insbesondere mit Blick auf den perspektivi-
schen Markteintritt von Kaufland sowie den
parallel geplanten Bau- und Gartenmarkt sind
somit bedeutende Agglomerations- und Sy-
nergieeffekte zu erwarten. Dartber hinaus ist
auch das bereits heute vorhandene Nahpo-
tenzial positiv zu werten, sodass auch von
einem anteilig fullaufigen Einzugsgebiet des
geplanten Biro- und Geschéftshauses auszu-
gehen ist. Im Zuge der Entwicklung der
Wohngebiete in Alburg (Bachwiese, ,Am Kron-
steig’) sowie unter Berucksichtigung der der-
zeit in Planung befindlichen Wohngebiete auf
dem fruheren Gelande der Ziegelei Mayr und
dem ,Feiertagsacker wird ferner ein weiterer
Potenzialzuwachs in naher Zukunft zu ver-
zeichnen sein.
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3 Kurzskizze zur projektrelevan-
ten lokalen Angebotssituation

Methodische Vorbemerkung Tabelle 1: Projektrelevanter Verkaufsflichenbesatz (periodischer Bedarfsbereich) in der Stadt
o _ STRAUBING
Nachfolgend wird die projektrelevante Ange-
botssituation im Bereich des periodischen Be- . Nahrungs- und Gesundheits-
. enussmittel, Gibriger nd

darfs (Nahrungs- und Genussmittel, Gesund- erodischer Bednf  Kbrperpfiege

heits- und Kérperpflege, Ubriger periodischer

Bedarf) in der Stadt STRAUBING kurz skiz- Verkaufsfliche

ziert und bewertet. Zentrale Versorgungsbereicheliibriges Stadtgebiet in m? (z.T. gerundet)

iei ihr- A-Zentrum Innenstadt Straubing (ohne Theresien-Center) 1.600 3.400

Die in der rechtsstehenden Tabelle aufgefuhr

ten Verkaufsflichenangaben basieren auf vor-

liegenden Erhebungsdaten von SK Standort & Theresien-Center 2100 100

Kommune vom Februar 2015° wobei alle fiir

die nachfolgende Auswirkungsanalyse rele- B-Zentrum Gaubodenpark 6.200 800

vanten Betriebe (insb. Lebensmitteldiscounter,

Supermarkte, Verbrauchermérkte, Drogerie- B-Zentrum Stadtfeld 2.100 100

markte) per aktueller Internet-Recherche _

nochmals auf ihren Bestand hin tiberpriift wor- B-zentrum ltlinger Strafte 5800 1700

den sind.
C-Zentrum Landshuter Stralle 2.900 900
C-Zentrum Schildhauer Stralle 2.200 200
C-Zentrum Straubing-Sid 750 50
Ubriges Stadtgebiet 7.600 1.100

Dabei wurden samtliche periodischen Angebote in den
zentralen Versorgungsbereichen der Stadt STRAUBING im
Rahmen einer Vor-Ort-Begehung aktualisiert. AuBerhalb
davon erfolgte eine Uberpriifung sémtlicher periodischer
Anbieter ab einer Verkaufsflache von rd. 300 m?. © SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2017

-Rundungsdifferenzen méglich-
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A-Zentrum Innenstadt

e REWE-Verbrauchermarkt im ,Theresien-
Center” (mit integrierter Bé&ckerei und
Metzgerei);

e Drogeriemarkte Muller und dm,;

e zahlreiche Betriebe des Ladenhandwerks
(Backereien, Metzgereien) und Apotheken.

Leistungsfahiges und attraktives Angebot, das
die Nahversorgung v.a. der in der Innenstadt
lebenden Bevdlkerung umfassend gewahrleis-
tet.

B-Zentrum Gaubodenpark

o Kaufland Verbrauchermarkt;

e Rossmann Drogeriemarkt;

e NORMA Lebensmitteldiscounter;

e Betriebe des Ladenhandwerks (Bé&ckerei,
Metzgerei);

e Erganzende periodische Angebote (Blu-
men, Zeitschriften).

Leistungsfahiges, langjahrig ,eingefahrenes’
Angebot mit hoher Kundenakzeptanz.

B-Zentrum Ittlinger StraBe

e real,- SB-Warenhaus (inkl. Béackerei,
Metzgerei) mit Getrankemarkt;
e Lebensmitteldiscounter Lidl und Aldi;
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e Mdller Drogeriemarkt;
e dm Drogeriemarkt.

Umfassendes und leistungsfahiges Angebot
an Gitern des taglichen Bedarfs, insbesonde-
re fur Pkw-Kunden.

B-Zentrum Stadtfeld

e Kaufland Verbrauchermarkt (mit Shop-
Zone) in Planung (Eréffnungstermin noch
offen);

¢ Lebensmitteldiscounter NORMA und Lidl;

e Getrankemarkt Hausler.

Im Zuge der geplanten Ansiedlung von Kauf-
land als Ersatz des vormals dort agierenden
real,- SB-Warenhauses perspektivisch umfas-
sendes und leistungsfahiges Angebot im peri-
odischen Bedarfsbereich gegeben.

C-Zentrum STRAUBING-Sid

e Netto Marken-Discount (mit Getranke-
markt);

e Frischemarkt Heilmeier & Prasch;

e Backerei, Metzgerei.

Qualifiziertes, fuldlaufig erreichbares Grund-
versorgungsangebot fir die im Umfeld leben-
de Bevolkerung.
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C-Zentrum Schildhauer StraRe

e EDEKA Supermarkt (inkl. Backer);
e Easy Apotheke;

e Orterer Getrankemarkt;

e T€di Hartwaren-Discounter.

Nahversorgungszentrum mit leistungsfahigem
und attraktivem Vollsortimenter in introvertier-
ter Lage abseits leistungsfahiger Hauptver-
kehrsachsen.

C-Zentrum Landshuter StraBe

e EDEKA Supermarkt;

e denn’s Biomarkt;

e dm Drogeriemarkt;

¢ Aldi Lebensmitteldiscounter.

Umfassendes und attraktives Nahversor-
gungsangebot mit ,Strahlkraft’ auf den gesam-
ten Straubinger Suden.
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Lebensmitteldiscounter und Supermarkte
im librigen Stadtgebiet

e Netto Lebensmitteldiscounter (Stadtteile
Alburg/Karl-Bickleder-Strale u. Ittling/ Bor-
sigstralle; Schlesische u. Landshuter Stra-
Re);

e Lidl Lebensmitteldiscounter (Landshuter
Stralie);

e K&A Supermarkt, Am Anger;

o EDEKA Supermarkt (Oppelner StralRe);

e Mix Markt, Finkenstrale.

e Aldi Lebensmitteldiscounter (Chamer Str.)

Recht leistungsfahige Angebotsstrukturen in
sowohl verkehrs- als auch potenzialorientierter
Lage.

Abschlielend ist festzustellen, dass die Stadt
STRAUBING bereits heute Uber ein umfas-
sendes und leistungsfahiges Angebot im Be-
reich der periodischen Bedarfsguter verfugt. In
Anbetracht der hohen Wettbewerbsdichte duirf-
ten Neuumsatze daher v.a. Uber Umsatzum-
lenkungen von bestehenden Anbietern reali-
siert werden.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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4 Einzugsgebiet und Kaufkraft

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes fur das
Einzelhandelsvorhaben erfolgte auf Basis der
Qualitdt des Mikro-Standorts und seiner Er-
reichbarkeit (s. Kap. 2) sowie der lokalen
Wettbewerbssituation.

Das angesetzte Einzugsgebiet umfasst dabei
die folgenden Bereiche:

Die Zone 1 (Kerneinzugsgebiet) entspricht
dabei dem Straubinger Stadtgebiet zzgl. der
nordwestlich angrenzenden Gemeinde Atting
mit zusammen rd. 47.700 Einwohnern.

Das Naheinzugsgebiet (Zone 2) umfasst die
westlich angrenzenden Gemeinden Rain und
Perkam sowie Feldkirchen im Sdden. In der
Zone 2 leben rd. 6.300 Einwohner.

Das Ferneinzugsgebiet der Zone 3 schlief3t
die Gemeinden Aholfing im Nordwesten, M6t-
zing und Sunching im Westen sowie Geiselho-
ring im Sudwesten ein und beherbergt insge-
samt rd. 12.400 Einwohner.

Insgesamt leben im Einzugsgebiet rd. 66.400
Einwohner. Fur sporadische Kunden von au-
Rerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes
wurde eine Potenzialreserve in Hohe von 3 %
des im Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft-

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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potenzials (Berechnung auf Basis der sortimentsspezifischen Kaufkraft It. GfK GeoMarketing GmbH)
addiert. Aus gutachterlicher Sicht spiegelt das abgegrenzte Einzugsgebiet eine ,auskdmmliche’ Po-
tenzialplattform fir den geplanten Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkt nebst Apotheke wider.

Abbildung 2: Einzugsgebiet fur einen geplanten Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt und
eine Apotheke in STRAUBING

I -: Zone 1

I i Zone 2

i i Zone 3

‘“o ,’ o, ==. Projektrelevante Wettbewerber
CEONLS Lweg @ (in Auswahl)

@ @ oseirs Ay @ Aldi/Rossmann, Geiselhéring
- Mn A~ irting rd
NG 5, ‘:-7: @ dm, Straubing-Ost

D o @ Mdiller Drog., Straubing-Innenst.
@ Netto, Pfatter

© Standort & Kommune Beratungs GmbH Januar 2017;
Kartengrundlage: Openstreetmap.org

Zone Einw. Haush. EH-KK EH-KK EH-KK

S Index Mio. %
- I 1 47.677 22.253 102,6 280,2 69,5

! 2 6.296 2.536 96,9 35,0 8,7

i 3, 12.390 5.132 97,2 69,0 171

Potenzialreserve 3%: 19,2 4,8
Z 66.363 29.921 101,0 403,3 100,0
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5 Brutto-Umsatzerwartung und
Kaufkraftbindung

Zur Berechnung der Auswirkungen der ge-
planten Besatzstruktur (Lebensmitteldiscoun-
ter, Drogeriemarkt, Apotheke) innerhalb des
projektierten Blro- und Geschéftshauses wird
im Folgenden der zu erwartende Brutto-
Umsatz fiir das Projekt anhand der Faktoren
Standorteigenschaften, lokaler Einzelhandels-
situation, der projektrelevanten Kaufkraft im
Einzugsgebiet sowie betreiber- und branchen-
spezifischer Flachenproduktivitaten geschatzt.
Hierbei handelt es sich um Obergrenzen, die
die Bandbreite der maximal moglichen Aus-
wirkungen des Vorhabens abbilden. Darin be-
ricksichtigt ist im Sinne der Worst-Case-
Betrachtung auch die perspektivisch erhdhte
Standortattraktivitdt durch den parallel geplan-
ten Bau- und Gartenmarkt und die ebenfalls
geplante Kaufland-Ansiedlung, die dem
Standortbereich eine gesamtstadtische Aus-
strahlung verleihen wird.

Die Brutto-Umsatzerwartung fir das Vorha-
ben betragt insgesamt rd. 7,5 Mio. Euro pro
Jahr, dies entspricht einer durchschnittlichen
Raumleistung von rd. 4.200 Euro/m? Uber alle
Warengruppen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Tabelle 2: Brutto-Umsatzerwartung fiir einen geplanten Lebensmitteldiscounter, Drogerie-
markt und eine Apotheke in STRAUBING, Geiselhéringer StraBe

Verkaufsflache

Umsatzerwartung Verkaufsfliche Brutto-Umsatz- ca. Flachen-
Flachenproduktivitat erwartung " produktivitat

Warengruppen/Sortimente in mx in Mio. Euro in Euro/mx
Nahrungs- und Genussmittel 610 2,90 4.800
Gesundheits- und Korperpflege 880 3,60 4.100
aperiodischer Bedarf gesamt 310 1,00 3.200
Insgesamt 1.800 7,50 4.200

Rundungsdifferenzen méglich
1

inklusive Mehrwertsteuer

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2017
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Tabelle 3: Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiir einen geplanten Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt und eine Apotheke in STRAUBING, Gei-
selhoringer StraBe

Ei . Einzelhandelsrelevantes Ei . Eil K Gesamtes
Abschéof (eist Kaufkraftvolumen Zone Il Zone lll einzelhandelsrelevantes
schopfungsleistung Zone | (Stadt Straubing und Atting) one inkl. 5 % Potenzialreserve Kaufkraftvolumen
gesamt Abschopfungsleistung gesamt Abschopfungsleistung gesamt Abschopfungsleistung gesamt Abschopfungsleistung

Warengruppen/Sortimente in Mio. Euro in Mio. Euro in% in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Nahrungs- und i ubriger periodi: Bedarf 119,4 2,30 1,9 14,9 0,21 1,4 37,6 0,39 1,0 172,0 2,90 1,7
Gesundheit und Kérperpflege 221 2,90 13,1 2,8 0,23 8,3 7,0 0,47 6,7 31,9 3,60 1,3
aperiodischer Bedarf gesamt 138,6 0,80 0,6 17,3 0,07 0,4 43,6 0,13 0,3 199,5 1,00 0,5

Insgesamt 280,2 6,0 2,1 35,0 0,5 1,5 88,2 1,0 1,1 403,3 7,50 1,9

Rundungsdifferenzen moglich

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2017

Die hier anzusetzenden Abschopfungsquoten fir einen gleichermafien verkehrs- wie nahpotenzialorientierten Standort erscheinen vor dem Hintergrund
der einzelhandlerischen Vorpragung im direkten nérdlichen Standortumfeld als realistisch erzielbar, wenngleich hier natirlich auf eine entsprechende
Marktbearbeitung und einen professionellen Marktauftritt gesetzt werden muss, um vor allem in der Zone 2 die nétigen Abschdpfungen zu generieren und
die entsprechende Attraktivitét zu bieten, die fir eine nachhaltig ausreichende Kundenbindung aus dem gesamten Einzugsgebiet notwendig ist.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Seite 14



6 Analyse der Umsatzumlenkun-
gen und Beurteilung moglicher
stadtebaulicher Auswirkungen

Methodische Vorbemerkung

Nachfolgend werden die im Zusammenhang
mit der Realisierung des Nahversorgungsbe-
satzes (Lebensmitteldiscounter,  Drogerie-
markt, Apotheke) im geplanten Biiro- und Ge-
schéftshaus mdéglichen &konomischen und
staddtebaulichen Auswirkungen dargestellt und
bewertet. Die Berechnungen basieren auf dem
projektrelevanten Einzelhandelsbestand (Da-
tenstand Februar 2015, Uberpriifung wesentli-
cher Anbieter per aktueller Internet-
Recherche). Die Umsatzschétzung und die
darauf basierenden Umsatzumlenkungen be-
wegen sich zudem an der ,Obergrenze’. In der
Realitdt kénnen die prozentualen Umlen-
kungswerte auch geringer ausfallen, wenn es
den geplanten Einzelhandelsbetrieben nicht
gelingt, den gutachterlich an der ,Oberkante’
angesetzten Umsatz zu erwirtschaften oder
bis zur Realisierung des Vorhabens zusétzli-
che Wettbewerber in den Markt eintreten und
sich die Umsatzumlenkungen somit auf ,weite-
re Schultern’ verteilen. Auch ist nicht auszu-
schlielen, dass sich die Umsatzumvertei-

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

lungsquoten auf die Dauer auf einem niedrige-
ren Niveau einpendeln, wenn Kunden nach
,Abklingen’ des ,Neuigkeitseffekts’ durch zu-
sétzliche Anbieter wieder zu ihrem friiheren
Einkaufsverhalten zuriickfinden. Demgegen-
tiber kbnnen die Umlenkungswerte auch héher
ausfallen, wenn zur gleichen Zeit weitere
Wettbewerber zusétzlich in den Markt eintre-
ten (Summenwirkung) und hierzu zum Zeit-
punkt der Erstellung der Wirkungsanalyse kei-
ne Informationen vorlagen bzw. recherchiert
werden konnten.

6.1 Umsatzumlenkungen

(Siehe Tabelle 4, S. 19)

Aufgrund der Uberwiegend im Bereich der pe-
riodischen Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel/iibriger periodischer Bedarf
sowie Gesundheits- und Korperpflege statt-
findenden Generierung von Neuumsatzen
durch das Vorhaben erscheint lediglich in die-

STANDORT
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sen Sortimentsbereichen eine detailliertere
Betrachtung notwendig.

In allen anderen aperiodischen Warengrup-
pen betragt der jahrliche Neuumsatz durch
das Vorhaben insgesamt nur rd. 1 Mio. Euro.
Die hier zu erwartenden Umlenkungen aus
den untersuchten Bereichen werden je nach
Warengruppe deutlich unter 0,1 Mio. Euro p.a.
liegen und stellen daher keine malfigebliche
Beeintrachtigung der vorhandenen Anbieter
dar.

GemaR den gutachterlichen Berechnungen
sind im Zuge des Nahversorgungsbesatzes im
projektierten Biro- und Geschaftshaus Um-
satzumlenkungen im periodischen Bedarfsbe-
reich in Hohe von rd. 6,5 Mio. Euro verbunden
(vgl. hierzu auch Tabelle 2 auf S. 13).

Die Gutachter gehen davon aus, dass rd.
0,9 Mio. Euro und damit rd. 14 % des unter-
stellten zusatzlichen Umsatzes dber Um-
satzumverteilungen an nicht betrachteten
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Standorten im Einzugsgebiet (z.B. auch aus
Geiselhoring) erwirtschaftet werden.

Auswirkungsrelevant auf die Straubinger An-
gebotsstrukturen sind somit rd. 5,5 Mio. Euro
p.a. (entspricht rd. 86 % des Brutto-Umsatzes
des Vorhabens im periodischen Bedarfsbe-
reich), die Uber Umsatzumlenkungen aus den
erhobenen Einzelhandelslagen/zentralen Ver-
sorgungsbereichen in STRAUBING generiert
werden. Je nach Entfernung und Wettbe-
werbsstarke fallen die Umsatzumverteilungs-
quoten in ihrer Hohe unterschiedlich aus.

Die prozentual héchsten Umsatzumlenkungen
werden im Worst-Case mit rd. 7,4 % im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel/tiibriger
periodischer Bedarf bzw. rd. 9 % im Be-
reich Gesundheits- und Korperpflege (ent-
spricht rd. 0,6 Mio. bzw. 0,06 Mio. Euro abso-
lut) die projektrelevanten Angebotsstrukturen
im direkt benachbarten B-Zentrum Stadtfeld
und dort v.a. die typgleichen Wettbewerber
NORMA und Lidl. Trotz dieser sicherlich deut-
lich spurbaren Gréflenordnung sind aufgrund
der marktgangigen GroéRenordnung beider
Anbieter und der mehrjahrigen Standortpra-
senz dennoch keine Gefahrdungspotenziale
zu erwarten.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Auf die projektrelevanten Angebotsstrukturen
in der Straubinger Innenstadt (ohne Theresi-
en-Center) entfallen prozentuale Umsatzum-
lenkungen im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel/libriger periodischer Bedarf von
max. rd. 1,3 % bzw. rd. 6,8 % im Bereich
Gesundheits- und Korperpflege. Dies ent-
spricht in absoluten Werten 0,13 bzw. 1,20
Mio. Euro p.a., die infolge des Projekts von
den betroffenen Anbietern ,umgelenkt’ werden.
Wahrend sich die Umsatzumlenkungen im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel/Ubriger
periodischer Bedarf vorwiegend auf die weni-
gen Kkleinteiligen Lebensmittelanbieter vertei-
len und demzufolge auch keine problemati-
sche GroRenordnung erreicht wird, dirften
sich die Umsatzumlenkungen im Bereich Ge-
sundheits- und Koérperpflege im Wesentlichen
auf die vor Ort agierenden Apotheken sowie
v.a. auf die beiden Drogeriemarkte dm und
Mdaller konzentrieren. Eine 6konomisch Kkriti-
sche GroéRenordnung fir deren Fortbestand ist
aus Gutachtersicht dennoch nicht erreicht.
Zunachst einmal handelt es sich um zwei au-
Rerst leistungsfahige Vertreter ihrer Zunft, die
mehrjahrig in der Straubinger Innenstadt ver-
treten und deutlich gréRer als der geplante
Drogeriemarkt im geplanten Biro- und Ge-
schaftshaus dimensioniert sind. Hinzukommt,
dass der Muller Drogeriemarkt mit seiner auch

STANDORT
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an anderen Innenstadt-Standorten zu be-
obachtenden Sortimentsdifferenzierung, die
eher einem innerstadtischen Kaufhaus ahnelt,
breit aufgestellt ist und demzufolge ein nicht
unerheblicher Umsatzanteil in ,projektfremden’
Sortimentsgruppen (z.B. Spielwaren, Tontra-
ger, etc.) erwirtschaftet wird. Auch der dm
Drogeriemarkt hat sich mit seinem Standort
am Ludwigsplatz (ehem. Haushaltswaren
Pichler) fest etabliert und bildet einen weiteren
mafgeblichen ,Pfeiler des innerstadtischen
Drogeriewarenangebots. Da beide Anbieter
insbesondere auch von den hohen Kunden-
frequenzen in der Innenstadt (Stichwort Kopp-
lungskaufe) profitieren, ist davon auszugehen,
dass sie die durch den geplanten Drogerie-
markt auf dem ,Feiertagsacker” resultierenden
Umsatzumlenkungen gut werden ,schultern’
kdnnen. Gleiches gilt auch mit Blick auf den
innerstadtischen Apotheken-Besatz, der sich
in der Summe sehr leistungsfahig und zahlen-
seitig ,mehr als gut bestiickt’ prasentiert. Vor
diesem Hintergrund steht nicht zu erwarten,
dass durch eine weitere Apotheke im Aullen-
bereich diesbezuglich gravierende Verande-

*  Lt. vorliegenden Erhebungsdaten sind insgesamt 8 Apothe-

ken in der Straubinger Innenstadt vertreten.
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rungen in der innerstadtischen Angebotssitua-
tion eintreten werden.

Betrachtet man demgegenuber das Theresi-
en-Center isoliert, halten sich die ermittelten
Umsatzumlenkungen mit max. rd. 2,2 % im
Bereich  Nahrungs- und Genussmit-
tel/iibriger periodischer Bedarf in einem
sehr moderaten und keinesfalls problemati-
schen Rahmen, was den eher Uberschauba-
ren Angebotsuberschneidungen des REWE
Supermarktes mit dem geplanten Lebensmit-
teldiscounter als typahnlichem Wettbewerber
,geschuldet’ ist. Im Bereich Gesundheits- und
Kérperpflege bewegen sich die Umsatzumlen-
kungen aufgrund eines nicht vorhandenen
vergleichbaren Drogeriewarenangebots im
nicht nachweisbaren Bereich. Dampfend auf
die Umsatzumlenkungen durfte zudem der
perspektivische Potenzialzuwachs® im Rah-
men der geplanten Wohngebietsentwicklung
auf dem friheren Mayr-Areal wirken, von dem
der bestehende REWE-Supermarkt als
nachstgelegener fulllaufig bzw. radmobil er-
reichbarer Vollsortimenter profitieren dirfte.

®  Dem Vernehmen nach sind dort rd. 200 Wohneinheiten

geplant.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Fur das nur wenige Pkw-Fahrminuten Ostlich
vom Projektstandort gelegene B-Zentrum
Gaubodenpark haben die Gutachter eine
sehr moderate Umsatzumlenkungsquote von
max. rd. 1,6 % im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel/iibriger periodischer Bedarf
sowie eine im Einzelfall sicherlich splrbare
prozentuale Umsatzumlenkungsquote im Be-
reich Gesundheits- und Korperpflege in
Hoéhe von max. rd. 8,6 % errechnet. Wahrend
die erstgenannte 6konomisch unbedenkliche
Umsatzumlenkungsquote in erster Linie den
typgleichen Wettbewerber NORMA sowie
auch den Kaufland Verbrauchermarkt betref-
fen wird, konzentriert sich die Umsatzumlen-
kungsquote im Bereich Gesundheits- und Kor-
perpflege v.a. auf den Rossmann Drogerie-
markt, relevante Sortimente im Kaufland sowie
die dortige Apotheke. Aus Gutachtersicht ist
trotz der sicherlich spurbaren Gré3enordnung
eine Okonomisch kritische Schwelle dennoch
nicht erreicht. Es handelt sich hierbei um leis-
tungsfahige Anbieter innerhalb einer weit Uber
die Stadtgrenzen hinaus bekannten Fach-
marktagglomeration, die kundenseitig sehr gut
frequentiert wird, sodass auch vor dem Hinter-
grund der hohen Synergie- und Agglomerati-
onseffekte die ermittelten Umsatzumlenkun-
gen aus Gutachtersicht zu ,tragen’ sind.
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Auf das rd. 3 km suddstlich vom Projektstand-
ort gelegene C-Zentrum Landshuter StraBe
entfallt eine Umsatzumlenkungsquote von
max. rd. 2,3 % im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel/iibriger periodischer Bedarf
bzw. rd. 8,5 % im Bereich Gesundheits- und
Korperpflege. Diese betreffen in erster Linie
den dort agierenden typgleichen Wettbewer-
ber Aldi sowie auch den leistungsfahigen
EDEKA Supermarkt und im Bereich Gesund-
heits- und Korperpflege den dm Drogerie-
markt. Wenngleich der letztgenannte Anbieter
die Etablierung des geplanten Drogeriemark-
tes sicherlich ,spuren’ dirfte, ist damit aus
Gutachtersicht dennoch keine problematische
Groélkenordnung erreicht. Samtliche Anbieter
(inkl. denn’s BioMarkt) bilden in Summe eine
fur Kunden moderne, verkehrlich bequem er-
reichbare und angebotsseitig umfassende
Nahversorgungsdestination, deren Attraktivitat
auch nach Etablierung des geplanten Buro-
und Geschaftshauses im Bereich des ,Feier-
tagsackers® erhalten bleiben wird.

Mit Blick auf das bereits deutlich entfernt gele-
gene B-Zentrum Ittlinger StraBe im Straubin-
ger Osten belaufen sich die gutachterlich er-
rechneten Umsatzumlenkungsquoten im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel/uibriger
periodischer Bedarf auf max. knapp 1 %
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und im Bereich Gesundheits- und Korper-
pflege auf max. rd. 4,6 %. Dank eines sehr
leistungsfahigen periodischen Besatzes (insb.
real,- SB-Warenhaus, Lebensmitteldiscounter
Lidl, Aldi, Drogeriemarkte dm, Mdller) stellen
diese moderaten Umsatzumlenkungsquoten
jedoch keinerlei Gefahr fur den Fortbestand
der dortigen Anbieter dar.

Auch fir das bereits in einiger Entfernung zum
Projektstandortstandort gelegene C-Zentrum
Schildhauer StraBe mit einem EDEKA Su-
permarkt, Getrankemarkt und einer Apotheke
kann in Anbetracht der sehr geringen Um-
satzumlenkungsquote von rd. 1,2 % im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel/Ubriger pe-
riodischer Bedarf sowie der nicht nachweisba-
ren Umsatzumlenkungsquote im Bereich Ge-
sundheits- und Koérperpflege ebenfalls Ent-
warnung’ gegeben werden.

Gleiches gilt auch fir das C-Zentrum
STRAUBING-Sid, das zwar seit Verlagerung
des EDEKA Supermarktes an die Landshuter
Strae Uber keinen leistungsfahigen Lebens-
mittel-Vollsortimenter verfligt, mit dem Netto
Marken-Diskont, einem seit Jahren dort agie-
renden kleinen EDEKA-Markt (Heilmeier &
Prasch) sowie Betrieben des Ladenhandwerks
jedoch zumindest eine qualifizierte und v.a.
wohnortnahe Versorgung der umliegenden

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Bevolkerung gewahrleistet. Insbesondere mit
Blick auf die ,Uppige Nahpotenzialdecke’, die
auch nach Errichtung des geplanten Lebens-
mitteldiscounters, Drogeriemarktes sowie der
Apotheke im Bereich des ,Feiertagsackers®
weitgehend erhalten bleibt, durfte die Um-
satzumlenkungsquote von max. rd. 2,1 % im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel/Ubriger
periodischer Bedarf (absolut rd. 0,07 Mio. Eu-
ro) von den dortigen Anbietern gut ,geschul-
tert’ werden kénnen.

Leichte bis moderate Umsatzumlenkungen in
Hohe von max. rd. 1,4 % im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel/Ubriger periodischer
Bedarf bzw. max. rd. 7,1 % im Bereich Ge-
sundheits- und Koérperpflege entfallen auf die
projektrelevanten Angebotsstrukturen au-
Rerhalb bestehender zentraler Versor-
gungsbereiche. Hierbei handelt es sich z.B.
um den nahegelegenen Netto Marken-Diskont
im Stadtteil Alburg (Karl-Bickleder-Strafe),
den Lidl- bzw. Netto-Standort an der Landshu-
ter Stralde oder z.B. auch bestehende Angebo-
te im Straubinger Osten (z.B. EDEKA Super-
markt, Oppelner Strale). Je nach Nahe und
Angebotsiberschneidung (typgleiche Wettbe-
werber wie Lebensmitteldiscounter werden
starker tangiert als typahnliche Wettbewerber
wie Supermarkte) durften im Einzelfall spurba-
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re Umsatzumlenkungen nicht auszuschlieRen
sein, wobei damit eine bestandsgefahrdende
Groélkenordnung nicht erreicht ist. Insofern
kann auch fur den recht nahegelegenen, je-
doch gut im Nahpotenzial ,verwurzelten’ Netto
Marken Diskont im Stadtteil Alburg aus Gut-
achtersicht ,Entwarnung’ gegeben werden.
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Tabelle 4: Mogliche 6konomische Auswirkungen (Umsatzumlenkungen) eines geplanten Lebensmitteldiscounters, Drogeriemarktes und einer

Apotheke in STRAUBING, Geiselhoringer StralRe

Umsatz Nahrungs- und Ger

Umsatzumverteilung

ittel, libriger period

Bedarf

Gesundheits- und Korperpflege

Umsatzumverteilung-/

Umsatzumverteilung-/

Umsatz neuorientierung Umsatz neuorientierung

Zentrale Versorgungsbereiche/iibriges Stadtgebiet in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in %
A-Zentrum Innenstadt Straubing (ohne Theresien-Center) 10,3 0,13 1,3 17,7 1,20 6,8
Theresien-Center 8,9 0,20 2,2 0,4 - -
B-Zentrum Gaubodenpark 24,7 0,40 1,6 4,4 0,38 8,6
B-Zentrum Stadtfeld 8,2 0,60 74 0,7 0,06 8,9
B-Zentrum lttlinger StralRe 25,2 0,22 0,9 9,7 0,45 4,6
C-Zentrum Landshuter StraRe 14,5 0,33 2,3 52 0,44 8,5
C-Zentrum Schildhauer StralBe 7,7 0,09 1,2 0,5 - -
C-Zentrum Straubing-Sud 34 0,07 21 0,2 - -
Ubriges Stadtgebiet 31,0 0,42 1,4 6,7 0,47 71
Umsatzumverteilung an nicht betrachteten Standorten im

) ) 0,44 0,48
Einzugsgebiet
Brutto-Umsatzerwartung des Projektes 2,90 3,60

-Rundungsdifferenzen méglich-

"-" nicht nachweisbar (weniger als 0,05 Mio. Euro)

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2017
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6.2 Mogliche stadtebauliche Auswir-
kungen

Methodische Vorbemerkung

Gemé&l hochstrichterlichen Entscheidungen
sind allein prozentuale Umsatzumlenkungen
zur Bewertung moéglicher Auswirkungen eines
Vorhabens nicht ausreichend. Vielmehr liefern
die ermittelten Umsatzumlenkungsquoten le-
diglich Hinweise fiir mégliche stéadtebauliche
Auswirkungen, die jedoch im Einzelfall konkret
zu ,beleuchten‘ sind. Dies gilt insbesondere
dann, wenn trotz quantitativ ,unkritisch” er-
scheinender GréBenordnungen der Verdacht
besteht, dass durch ein Risiko eines Wegfalls
von Anbietern negative stédtebauliche Wir-
kungen nicht auszuschlieen sind.

Mit Blick auf das direkt benachbarte B-
Zentrum Stadtfeld ist eine Gefahrdung der
direkten Wettbewerber NORMA und Lidl trotz
deutlich spurbarer Auswirkungen nicht zu be-
furchten, so dass auch aus stadtebaulicher
Sicht fur diesen Standortbereich ,Entwarnung’
gegeben werden kann.

Fir die Straubinger Innenstadt bewegen sich
die ermittelten Umsatzumlenkungen in einem

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

moderaten bis ,spirbaren’ Bereich, wobei ins-
besondere mit Blick auf die mafigeblich ,tan-
gierten’ Drogeriemarkte Mduller und dm sowie
die zahlreich vertretenen Apotheken keine
Okonomisch relevanten Auswirkungen zu er-
warten sind, die das Risiko einer Betriebs-
schlielfung und damit in Folge stadtebauliche
Auswirkungen durch Leerstand in sich bergen.

Mit Blick auf den im Theresien-Center agie-
renden REWE Supermarkt ist eine ursachlich
auf den geplanten Lebensmitteldiscounter,
Drogeriemarkt sowie die Apotheke zurtckfih-
rende Gefahrdung infolge der sehr moderaten
Umsatzumlenkungsquote nach gutachterli-
chem Ermessen auszuschlieRen.

Fur die Angebotsstrukturen in den weiteren
zentralen Versorgungsbereichen der Stadt
STRAUBING rangieren die ermittelten Um-
satzumlenkungen zwar z.T. in einem spurba-
ren Bereich. Gleichwohl sind die Zentren ganz
Uberwiegend leistungsfahig ,bestiickt’ oder
kdnnen auf eine umfassende ,Nahpotenzial

STANDORT
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decke’ zugreifen (z.B. C-Zentrum
STRAUBING-Sid), so dass die ermittelten
Umsatzumlenkungen ,geschultert’ werden
kénnen. Insofern sind auch keine stadtebauli-
chen Auswirkungen durch drohende Betriebs-
aufgaben zu erwarten. Gleiches gilt im Ubri-
gen auch fur die aullerhalb der Zentren gele-
genen Anbieter (insbesondere den nahe gele-
genen typgleichen Wettbewerber Netto Mar-
ken Diskont im, Stadtteil Alburg/Karl-Bickleder-
Strale sowie die Anbieter Netto und Lidl an
der Landshuter StralRe).
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7 Fazit

Die vorliegende Wirkungsanalyse hat aus Gutachtersicht klar aufgezeigt, dass im Zuge der geplanten Errichtung eines Biro- und Geschaftshauses auf der
Entwicklungsflache ,Feiertagsacker‘ und den darin vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen (Lebensmitteldiscounter mit 800 m? VKF, Drogeriemarkt mit
800 m? VKF, Apotheke mit 200 m? VKF) 6konomisch relevante Auswirkungen auf die vorhandenen Zentren- und Nahversorgungsstrukturen in der Stadt
STRAUBING, sprich fir den Fortbestand einzelner maRgeblicher Anbieter (z.B. Drogeriemarkte in der Innenstadt) kritische Umsatzumlenkungen
nicht zu erwarten sind. Samtliche Zentren verfligen lber langjahrig ,eingefahrene’ stabile Angebotsstrukturen, welche die errechneten Umsatzumlenkun-
gen gut werden ,schultern’ kdnnen. Vor diesem Hintergrund sind aus Gutachtersicht auch stadtebauliche Auswirkungen durch Leerstédnde infolge von
drohenden Betriebsaufgaben relevanter Anbieter nicht zu erwarten. Insofern fiigt sich das Vorhaben in vertraglicher Art und Weise in die bestehende
Zentren- und Nahversorgungsstruktur in der Stadt STRAUBING ein. Mit dem geplanten Blro- und Geschéaftshaus wird das vorhandene Nahversor-
gungsangebot im B-Zentrum Stadtfeld qualifiziert abgerundet und erganzt und damit auch die Nahversorgungssituation v.a. der im Straubinger Westen
lebenden Bevolkerungen mit Blick auf neue Angebote (insb. im Drogeriewaren-Bereich) deutlich verbessert. Dies ist nicht zuletzt auch vor dem Hintergrund
des zu erwartenden Bevdlkerungswachstums im Zuge der Wohnbauentwicklungen im westlichen Stadtgebiet von Bedeutung.
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Dieses Gutachten wurde erstellt von:

Dipl.-Geograph Thomas Schwarzmann
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Unter der Mitarbeit von Dipl.-Geograph Jochen Stamm
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