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1 Ausgangslage, Auftrag und
Methodik

Ausgangslage

Die Stoffel Unternehmensgruppe ist Eigentiime-
rin der derzeit landwirtschaftlich genutzten Ent-
wicklungsflache ,Feiertagsacker”, die sich in
direkter Nachbarschaft zur Einzelhandelsagglo-
meration ,,Stadtfeld” (B-Zentrum) an der Geisel-
héringer StraBe im Westen des Straubinger
Stadtgebietes befindet. GemaB den vorliegen-
den Planungen sind dort folgende Nutzungen
vorgesehen:

e Bau- und Gartenmarkt (inkl. Zooabtei-
lung) mit rd. 7.650 m? gewichteter Ver-
kaufsflache',

e ein derzeit noch nicht nédher konkretisier-
ter Fachmarkt (mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten) in der
GroéBenordnung von max. rd. 2.200 m?
Verkaufsflache

" Lt. Branchendefinition des BHB — Handelsverband Heimwer-
ken, Bauen und Garten e.V. werden Warm- und Kalthalle (ge-
schlossen) zu 100 %, Baustoff-Drive-In- sowie Uiberdachte
Freiflachen zu 50 % und nicht liberdachte Freiflachen zu 25 %
in der Verkaufsflachenberechnung bertcksichtigt.
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e sowie eine Tankstelle.

In Anbetracht der GréBenordnung des geplanten
Bau- und Gartenmarktes benétigt der Auftrag-
geber flr das weitere Planungsprozedere eine
umfassende Darstellung méglicher Auswirkun-
gen des Vorhabens auf die vorhandene Zentren-
struktur in der Stadt Straubing.

Dariiber hinaus wiinscht die Straubinger Stadt-
verwaltung ergdnzende gutachterliche Aussa-
gen zu folgenden Aspekten:

e Mdgliche Auswirkungen der innerhalb
des Bau- und Gartenmarktes vorgese-
henen zentrenrelevanten Randsortimen-
te (Grundlage hierfir ist die aktuell gllti-
ge ,,Straubinger Liste”) und grobe Ab-
schatzung, bis zu welcher GréBenord-
nung zentrenrelevante Randsortimente
als unproblematisch einzuschéatzen sind;

e Grobe Aussagen, welche Sortimente fir
den zweiten, derzeit noch nicht mit einer
konkreten Nutzung belegten Fachmarkt
in Frage kommen kdénnten bzw. aus ge-
samtistadtischer Sicht ausgeschlossen
werden sollten;
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e Einfluss des Vorhabens auf die Entwick-
lungsspielrdume des B-Zentrums
Géaubodenpark und generelle Einordnung
des Gesamtvorhabens in die gesamt-
stadtische Einzelhandelslandschaft.

Auftrag

Vor dem Hintergrund der geschilderten Aus-
gangslage hat die Competo Development
GmbH & Co. KG, Straubing, die SK Standort &
Kommune Beratungs GmbH am 2. Februar
2015 mit der Erstellung einer Wirkungsanalyse
beauftragt. Diese umfasst folgende Untersu-
chungsbausteine:

¢ Kurzskizze zum Mikro-Standort des
geplanten Bau- und Gartenmarktes in
Straubing, Geiselhdringer StraB3e

Kurzskizze zu Lage, Standortumfeld, Er-
reichbarkeit und ErschlieBung, stadt-
strukturellen Aspekten, Grundstiicks-
/Objektsituation inkl. kartografischer
Darstellung.

Erfassung und Bewertung der Mikro-
Standortsituation erfolgten im Rahmen
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einer persdnlichen Begehung des Pro-
jektleiters vor Ort.?

o Erfassung des projektrelevanten Ein-
zelhandelsbesatzes in Straubing

Im Sinne einer umfassenden Datengrundlage
wurden im Rahmen der Vor-Ort-Erhebung
die relevanten Anbieter im Bereich Bau-
und Gartenmarkt Uberprift und flachen-
bzw. umsatzseitig berlicksichtigt.

Mit Blick auf die zentrenrelevanten Rand-
sortimente des geplanten Bau- und Gar-
tenmarktes erfolgten ergdnzende Erhebun-
gen in der Straubinger Innenstadt. Dabei
wurden die It. ,Straubinger Liste” zentrenre-
levanten und h&ufig in Baumarkten angebo-
tenen Sortimente Beleuchtungskérper, Bi-
cher, Gardinen und Zubehér, Haus- und
Heimtextilien, Glas/Geschenkartikel/Hausrat/
Keramik/Porzellan und Zooartikel aufge-
nommen.

Die Untersuchungsergebnisse wurden in ta-
bellarischer Darstellung und mit kurzer prag-
nanter Wertung festgehalten.

2 Durchgefiihrt am 4. Februar 2015.
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e Einzugsgebiet und Kaufkraft

Unter Berlcksichtigung der projektrelevan-
ten Einzelhandelsausstattung, der lokalen
und regionalen Wettbewerbssituation, der
verkehrlichen Anbindung sowie der Attrakti-
vitat des Vorhabens wird das Einzugsgebiet
des geplanten Bau- und Gartenmarktes
(kartografische Darstellung) bestimmt. Nach
Abgrenzung des Einzugsgebietes wird unter
Verwendung aktueller GfK-Zahlen (Pro-
Kopf-Ausgaben je Warengruppe, ladenein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern) die
Kaufkraft nach Einzugsgebietszonen ermit-
telt.

¢ Brutto-Umsatzerwartung und Kauf-
kraftbindung

Abschéatzung des flir das Planvorhaben an-
zunehmenden Brutto-Umsatzes (differenziert
nach Warengruppen) auf Grundlage der
Standorteigenschaften, der lokalen Wettbe-
werbssituation, der geplanten Verkaufsfla-
chenausstattung sowie der Kaufkraft.
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¢ Analyse der Umsatzumlenkungen Dabei wurden auch gutachterliche Aussagen
(6konomische Auswirkungen) und zum Einfluss des Vorhabens auf die Weiterent-
Beurteilung méglicher raumordneri- wicklung des B-Zentrums Gaubodenpark getrof-
scher bzw. stadtebaulicher Auswir- fen.
kungen

Basierend auf den vorgenannten Untersu-
chungsschritten wurden sodann mit Hilfe einer
komplexen Modellrechnung die zu erwartenden
Umsatzumlenkungen des geplanten Bau- und
Gartenmarktes® auf die projektrelevanten Ange-
botsstrukturen in Straubing ausgewiesen.

¢ Beurteilung moglicher stadtebaulicher
Auswirkungen

Basierend auf der 6konomischen Wirkungsana-
lyse haben die Gutachter abschlieBend Stellung
zu moéglichen stadtebaulichen Auswirkungen des
Vorhabens auf die relevanten Angebotsstruktu-
ren in Straubing (zentrale Versorgungsbereiche,
Ubriges Stadtgebiet) genommen.

Da eine genaue flachenseitige sortimentsspezifische Beziffe-
rung der geplanten zentrenrelevanten Randsortimente bis da-
to nicht vorliegt, haben die Gutachter eine eigene Schatzung
vorgenommen, die sich an Flachenanteilen von Bau- und Gar-
tenmarkten vergleichbarer GroBe orientiert.
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Methodik

Die nachstehenden Ausfiihrungen basieren in
erster Linie auf intensiven aktuellen Vor-Ort-
Recherchen* des Gutachters. In diesem Rah-
men haben die Gutachter alle maBgeblichen
stadtischen Anbieter (ab ca. 1.000 m? Verkaufs-
flache) flachen- und sortimentsspezifisch aufge-
nommen. Mit Blick auf die It. ,Straubinger Lis-
te“® als zentrenrelevant einzustufenden Bau-
markt-Randsortimente Blicher, Beleuchtungs-
kérper, Gardinen und Zubehér, Haus- und
Heimtextilien, Hausrat und Zooartikel wurden
zusatzlich entsprechende Angebote im A-
Zentrum Innenstadt erfasst.

Die qualitative Bewertung des Mikro-Standorts
sowie der projektrelevanten Angebotssituation
erfolgte im Rahmen der Vor-Ort-Erhebungen
durch den Studienleiter.

Darlber hinaus wurden samtliche vom Auftrag-
geber zur Verfligung gestellten Unterlagen, vor-
liegende Gutachten bzw. gutachterliche Stel-

4 Durchgefiihrt am 3. und 4. Februar 2015.

Vgl. Ergédnzende Untersuchungen zum Einzelhandelskonzept
fur die Stadt Straubing, S. 8 (GfK GeoMarketing GmbH, Feb-
ruar 2009).
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lungnahmen® sowie alle relevanten amtlichen
und externen Daten (z.B. der GfK GeoMarketing
GmbH) aufbereitet und in die Untersuchung mit
einbezogen.

8 Einzelhandelskonzept fir die Stadt Straubing
(GfK GeoMarketing GmbH, Februar 2008).
Erganzende Untersuchungen zum Einzelhandelskonzept flr
die Stadt Straubing (GfK GeoMarketing GmbH, Februar 2009).

STANDORT
FKOMMUNE
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2 Kurzskizze zum Mikro-Standort
des geplanten Bau- und Gar-
tenmarktes in Straubing

Der Mikro-Standort des geplanten Bau- und
Gartenmarktes befindet sich im Straubinger
Westen. Bei dem Projektareal handelt es sich
um den sog. ,Feiertagsacker®. Das derzeit
landwirtschaftlich genutzte und im Rahmen des
stéadtischen Einzelhandelskonzepts aus dem
Jahr 2008 als potenzielle Entwicklungsflache
bereits untersuchte Areal erstreckt sich in sid-
westlich-nordéstlicher Richtung und wird im
Norden von der Geiselhéringer StraBe, im Sid-
westen vom Hermann-Stiefvater-Ring sowie im
Siiden von der Bahn-Nebenstrecke Mitterhart-
hausen-Straubing eingegrenzt und reicht im
Nordosten in etwa bis zur Kleingartensiedlung
an der Bahn-Hauptstrecke Regensburg-
Straubing-Passau.

Lt. den vorliegenden Planunterlagen sind neben
dem geplanten Bau- und Gartenmarkt noch
eine Tankstelle und ein weiterer, derzeit noch
nicht konkret benannter Fachmarkt mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten mit einer Ver-
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kaufsflache von rd. 2.200 m? geplant. Fiir das
Gesamtvorhaben sind It. Planunterlagen rd. 470
ebenerdige Stellplatze vorgesehen, die von der
Geiselhéringer StraBe bzw. vom Hermann-
Stiefvater-Ring aus angefahren werden kénnen.

Mit Blick auf das nutzungsstrukturelle Umfeld
ist zunachst auf das direkt nordwestlich be-
nachbarte B-Zentrum Stadtfeld zu verweisen,
das mit seiner derzeitigen Sortimentsstruktur in
erster Linie nahversorgungsorientierte Sortimen-
te (Lebensmitteldiscounter Lidl und NORMA,
Getrankemarkt Hausler) abdeckt. Lediglich die
in einem frllheren Fachmarktriegel ansassige
Autowerkstatt Stop + Go flhrt in einem ange-
gliederten Ladenlokal noch Autozubeh&r. An-
sonsten sind in diesem vormals komplett ein-
zelhandlerisch genutzten Fachmarktriegel noch
Freizeitnutzungen (Lasertag, Fitness-Studio)
untergebracht.

Anstelle des friheren real,- SB-Warenhauses,
das bis Ende 2014 am Otto-von-DandI-Ring
seinen Standort hatte, wird voraussichtlich Ende
2016 ein neuer Kaufland Verbrauchermarkt er-
6ffnen. Im Zuge dieser Entwicklung wird die
bestehende Immobilie abgebrochen und an
gleicher Stelle neu errichtet. Die geplante Ver-
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kaufsflache wird sich auf rd. 3.470 m? belaufen
(zzgl. rd. 400m? Verkaufsflache fiir Konzessiona-
re) und fallt somit gegeniiber der vormals von
real,- belegten Verkaufsflache deutlich geringer
aus. Mit Blick auf den perspektivischen Markt-
eintritt von Kaufland kann der geplante Bau-
und Gartenmarkt somit von nennenswerten
Agglomerations- und Synergieeffekten profi-
tieren.

Wohnbebauung pragt das nahere westliche
und sUdwestliche Standortumfeld. Zudem wird
im Zuge der Bebauung des neuen Wohngebie-
tes ,Am Kronsteig’ (westlich der B 8) ein weite-
rer Potenzialzuwachs in den kommenden Jah-
ren zu verzeichnen sein.

Der Mikro-Standort des geplanten Bau- und
Gartenmarktes verfligt dank seiner Lage an der
Geiselhdringer StraBe und der nur wenige hun-
dert Meter westlich in Nord-Siid-Richtung ver-
laufenden B 8 Uiber eine gute lokale Pkw-
Erreichbarkeit aus allen Himmelsrichtungen.
Die Nahe zur B 8 sowie die Lage an der Geisel-
héringer StraBe (St 2142) erlaubt auch eine gute
regionale Pkw-Erreichbarkeit aus nordwestli-
chen bzw. siddstlichen sowie westlichen Rich-
tungen.
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Lt. den vorliegenden Planunterlagen ist die Zu-
und Abfahrt zu bzw. von den insgesamt rd. 470
Stellplatzen Uber die Geiselhéringer StraBBe so-
wie Uber den Hermann-Stiefvater-Ring vorgese-
hen. Dartiber hinaus besteht eine weitere Zu-
und Abfahrtsméglichkeit im norddstlichen Be-
reich der Entwicklungsflache. Insofern sind
diesbeziiglich keine Schwierigkeiten zu erwar-
ten.

Eine den 6rtlichen Gegebenheiten entsprechen-
de Anbindung des Mikro-Standorts an den
stadtischen OPNV ist tiber die Haltestellen
,MarkomannenstraBe’ (Hermann-Stiefvater-
Ring) und ,Ludwig-Scherl-StraBe’ (Geiselhoérin-
ger StraBBe) gegeben. Beide Haltestellen werden
von der Linie 3 bedient und gewahrleisten somit
eine gute Verbindung des Projektstandorts an
den Ludwigsplatz.

FuBlaufig ist der Mikro-Standort lber beidseiti-
ge FuBwege entlang der Geiselhéringer Stral3e
sowie des Hermann-Stiefvater-Rings gut er-
schlossen. Dariiber hinaus erméglichen Que-
rungshilfen im Bereich des Verkehrskreisels auf
Hbéhe des Lidl Lebensmitteldiscounters ein rela-
tiv gefahrloses Uberqueren der Geiselhdringer
StraBe.
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Das Projektareal verfligt Gber eine sehr gute
Einsehbarkeit/Fernwirkung aus 6stlichen
Richtungen vom Hauptverkehrstrager Geisel-
héringer StraBe. Aus westlicher Richtung wird
die Einsehbarkeit hingegen durch vorgelagerte
Bebauung, parallel zur Geiselhéringer StraBe
verlaufenden Baumbewuchs sowie ein Ver-
kehrsschild auf Héhe des Verkehrskreisels ein-
geschrankt. Eine Einsehbarkeit des Projektare-
als ist demzufolge erst auf Hohe des Verkehrs-
kreisels moglich.

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

+ Ausreichend groB8 bemessene Entwick-
lungsflache mit geeignetem Flachenzu-
schnitt;

+ Nennenswerte Agglomerations- und

Synergieeffekte mit dem Ende 2016 in
den Markt eintretenden Kaufland Ver-
brauchermarkt innerhalb des benachbar-
ten B-Zentrums Stadtfeld zu erwarten;

+ Gute regionale Pkw-Erreichbarkeit
aus sudostlichen, nordwestlichen so-
wie westlichen Richtungen Uber nahe
gelegene B 8 und die Geiselhéringer
StraBe (St 2142) festzustellen;

+ Gute lokale Pkw-Erreichbarkeit fest-
zustellen;

+ OPNV-Anbindung auf Standorthéhe
gegeben;

+ Problemlose direkte An- und Abfahrt
Uber die Geiselhoringer StraBe und den
Hermann-Stiefvater-Ring gegeben,;
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Schwachen:

- Bedingt durch vorgelagerte Gebaude
und parallel zur Geiselhéringer Strale
verlaufenden Baumbewuchs einge-
schrankte Einsehbarkeit/Fernwirkung
vom Hauptverkehrstrager Geiselhéringer
StraBBe aus westlichen Richtungen;

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

In der Gesamtschau der Untersuchungsbefun-
de verfligt der stadtebaulich integrierte Mikro-
Standort Gber gute bis sehr Voraussetzungen
fur die geplante Ansiedlung eines Bau- und Gar-
tenmarktes. Positiv hervorzuheben ist neben der
guten Erreichbarkeit sowohl mit dem Pkw als
auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln v.a. die
Lage unweit 6stlich des B-Zentrums Stadtfeld,
an das der Feiertagsacker direkt ,,andocken*
und somit funktional ergdnzen kénnte. Insbe-
sondere mit Blick auf den bevorstehenden
Markteintritt von Kaufland (Ende 2016) sind so-
mit nennenswerte Agglomerations- und Syner-
gieeffekte zu erwarten.

STANDORT
FKOMMUNE
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Abbildung 1: Mikro-Standort-Situation des geplanten Bau- und Gartenmarktes in STRAUBING
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Sonstiger Einzelhandel (in Auswahl):
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Sonstige Strukturen (in Auswahl):
. Stop + Go Die Autowerkstatt

. Lasertag Arena/Fitness Challenge
. Autohaus Petzendorfer
@ OPNV-Haltestelle

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Februar 2015
Kartengrundiage: Openstreetmap.org
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‘ Lidl Lebensmitteldiscounter (mit Béckerei)
. NORMA Lebensmitteldiscounter (mit Kiosk)
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(Hermann-Stiefvater-Ring, Blickrichtung nach Osten)

Blick vom Hauptverkehrstrager Geiselhdringer
StraBe in westlicher Richtung

Blick vom Hauptverkehrstrager Geiselh&ringer
StraBe in 6stlicher Richtung

Seite 10



3 Kurzskizze zur projektrelevan-
ten lokale Angebotssituation

3.1 Bau- und Gartenmarkte, Zoo-
fachmarkte

Als relevante Anbieter im Bereich bau-
marktspezifischer Sortimente und Zoobedarf
sind in erster Linie der sehr verkehrsglnstig
gelegene Hornbach Bau- und Gartenmarkt
(Erletacker, B 20, im Standortverbund mit
Mébel Wanninger und MediaMarkt), der klei-
nere Hagebaumarkt an der Posener Straf3e,
die beiden Gartencenter Dehner (Stettiner
StraBe) und Donaumarkt (Schlesische StraBe
sowie der Zoofachmarkt Zoo & Co. Kaser (Itt-
linger StraBe) anzusprechen. Diese Anbieter
belegen zusammen eine Verkaufsflache von
rd. 22.500 m? und konzentrieren sich aus-
schlieBlich im Straubinger Osten (vgl. Abbil-
dung gegendiber).
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Abbildung 2:
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3.2 Anbieter zentrenrelevanter
Randsortimente in der Straubin-
ger Innenstadt

Zur Bewertung mdéglicher Auswirkungen der
zentrenrelevanten Randsortimente des ge-
planten Bau- und Gartenmarktes auf die
Straubinger Innenstadt wurden dort relevante
Angebote erfasst. Hierbei handelt es sich um
die It. ,,Straubinger Liste“ zentrenrelevanten
Sortimente Beleuchtungskérper, Biicher, Gar-
dinen und Zubehor, Haus- und Heimtextilien,
Glas/Geschenkartikel/Hausrat/Keramik/Porzell
an und Zooartikel. Diese Angebote werden im
Folgenden kurz skizziert und hinsichtlich ihrer
Relevanz bewertet.

Mit Blick auf das Sortiment Beleuchtungs-
kérper sind in der Straubinger Innenstadt v.a.
Anbieter hochwertiger Lichtsysteme vertreten,
deren Ausrichtung sich von den ,klassischer-
weise’ in Baumarkten angebotenen Lampen
und Leuchten deutlich unterscheidet.

Was den Bereich Biicher anbelangt, verfigt

die Straubinger Innenstadt mit den Buchhand-
lungen Pustet, Rupprecht, Weltbild Plus sowie
z.T. weiteren kleineren Anbietern Uber ein sehr
umfassendes Angebot in diesem Bereich, das
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von dem nur sehr begrenzten Fachbuch-
Angebot in einem Bau- und Gartenmarkt nicht
tangiert.

Die Sortimente Gardinen und Zubehér bzw.
Haus- und Heimtextilien werden in der
Straubinger Innenstadt von einigen wenigen
Anbietern geflihrt. Zu nennen sind hier neben
den weniger projektrelevanten Bettenfachge-
schéften ,klassische’ Raumausstatter (z.B.
Albrecht, Regenbogenhaus), die v.a. das ho-
herwertige Preis- und Qualitatsgenre bedie-
nen.

Mit Blick auf die klassisch zentrenrelevanten
Sortimente Glas/Geschenkartikel/Hausrat/
Keramik/Porzellan zeigt sich ein recht viel-
seitiges Angebotsspektrum. Zu nennen ist hier
in erster Linie der Anbieter Pichler in der
BahnhofstraBe (hochwertige, markenorientier-
te Ausrichtung), wahrend das Kaufhaus
Woolworth mit seiner entsprechenden Abtei-
lung eher das untere bis mittlere Preis- und
Qualitdtsgenre bedient. Mit Depot besteht nun
auch im Theresien-Center ein Angebot an
Geschenken, Hausrat und Wohnaccessoirs.
Als weiterer innerstadtischer Anbieter ist in
diesem Zusammenhang der Geschenkeanbie-
ter Nanu Nana zu erwdhnen. Abgerundet und
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ergéanzt wird das Angebot in diesem Sorti-
mentsbereich durch weitere kleinteilige Anbie-
ter (u.a. Celeste Wohnkultur, Der Blaue Admi-
ral).

Das It. ,Straubinger Liste” als zentrenrelevant
eingestufte Sortiment Zooartikel konnte
demgegeniiber in der Straubinger Innenstadt
nicht aufgefunden werden, sodass dessen
Zentrenrelevanz insbesondere auch vor dem
Hintergrund der Angebotsschwerpunkte im
Straubinger Osten (Zoo & Co. Kaser, Zooab-
teilungen von Dehner und Hornbach) aus Gut-
achtersicht heute nicht mehr gegeben ist.
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4 Einzugsgebiet und Kaufkraft

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes flir den
geplanten Bau- und Gartenmarkt erfolgte auf
Basis der Qualitat des Mikro-Standorts und

seiner Erreichbarkeit (s. Kap. 2) sowie der re-
levanten lokalen Wettbewerbssituation und

z.T. darUber hinaus. Das angesetzte Einzugs-
gebiet umfasst dabei die folgenden Bereiche:

Die Zone 1 (Kerneinzugsgebiet) entspricht

dabei dem Straubinger Stadtgebiet zzgl. der
nordwestlich angrenzenden Gemeinde Atting
mit zusammen rd. 47.600 Einwohnern.

Das Naheinzugsgebiet (Zone 2) reicht im

Norden bis Kirchroth und Parkstetten, im Os-
ten bis nach Aiterhofen und schlieBt in stdli-
cher bzw. westlicher Richtung Laiblfing, Gei-
selhéring, Stinching, Riekofen und Pfatter mit

ein. In der Zone 2 leben rd. 38.500 Einwohner.

Das Ferneinzugsgebiet der Zone 3 umfasst
neben der Stadt Bogen weitere nérdlich der
BAB 3 gelegene Gemeinden des Landkreises
Straubing-Bogen sowie die ebenfalls kreisan-
gehdrigen Gemeinden Irlbach, StraBkirchen,
Oberschneiding im Osten/Sltdosten und
Mengkofen, Laberweinting und Aufhausen im

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Stdwesten bzw. Westen. Insgesamt leben rd. 52.100 Menschen in der Zone 3.

Insgesamt leben im Einzugsgebiet rd. 138.200 Einwohner. Aus gutachterlicher Sicht spiegelt das
abgegrenzte Einzugsgebiet eine ,auskdmmliche’ Potenzialplattform fliir den geplanten Bau- und
Gartenmarkt wider.

Abbildung 3: Einzugsgebiet des geplanten Bau- und Gartenmarktes in Straubing
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Die Verteilung des im Einzugsgebiet beheima-
teten Kaufkraftvolumens nach Zonen (zzgl.
einer ,Potenzialreserve’ flir sporadische Kun-
den von auBerhalb des Einzugsgebiets) ist der
vorangegangenen Abbildung 4 zu entnehmen.
Eine Aufteilung des Kaufkraftvolumens nach
den relevanten Hauptwarengruppen kann den
Ausflihrungen zu den Kaufkraftstromen im
folgenden Kapitel (S. 16) entnommen werden.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

STANDORT
FKOMMUNE

Seite 14



STANDORT
FKOMMUNE

5 Brutto-Umsatzerwartung und Tabelle 1: Brutto-Umsatzerwartung fiir einen geplanten Bau- und Gartenmarkt in Straubing
Kaufkraftbindung Verkaufsflache i

Umsatzerwartung " Brutto-Umsatz- ca. Flachen-
. .2 Verkaufsflache 1 -

Zur Berechnung der Auswirkungen des ge- Flachenproduktivitat erwartung produldivitat

planten Bau- und Gartenmarktes wird im Fol- Warengruppen/Sortimente in m2 in Mio. Euro in Euro/m?

genden der zu erwartende Brutto-Umsatz fiir periodischer Bedarf gesamt , )

. . (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege, 4 1 X
das Projekt anhand betreib d branch 0 0.15 3.800
as Projekt anhand betreiber- und branchen- {ibriger periodischer Bedarf)
spezifischer Flachenproduktivitdten errech- aperiodischer Bedarf gesamt 7.610 11,40 1.500
net. Arbeitsbekleidung, -schuhe 10 0,04 4.000
. . i 2)
Die Brutto-Umsatzerwartung des geplanten Medien und Technik 150 0,50 3.300
. iel rt und H 1 2
Bau- und Gartenmarktes basiert auf den Zp'e ’hSpE Lc’::K c:’by t 428 g’sﬁ zogg
. . eschenke, , Flausra y .
Standorteigenschaften, der lokalen und regio- o 15 040 5700
. . . . Inricntungsobeda y .

nalen Einzelhandelssituation sowie der pro-

. . . . . Bau- und Gartenmarktsortimente, Zoobedarf ¥ 6.850 9,50 1.400

jektrelevanten Kaufkraft im Einzugsgebiet. Sie

bewegt sich im Rahmen einer ,Obergrenze’, Insgesamt 7.650 11,55 1.500

um die Bandbreite der maximal mdéglichen

Auswirkungen des Vorhabens abbilden zu Rundungsdifferenzen mdglich

kénnen. D)

inklusive Mehrwertsteuer
2 Die Warengruppen Buiicher, Schreibwaren, Elektro (Weifte Ware, Lampen und Leuchten), Elektro (Unterhaltungselektronik, Foto, PC und
Zubehdr, Telekommunikation, Neue Medien), Horgerateakustik und Optik.

3) Die Warengruppen Mobel/Antiquitaten, Gardinen/Teppiche/Heimtextilien.

4 Die Warengruppen Baumarktspezifische Sortimente/Gartenbedarf, Zoobedarf (Tiere, Tierfutter, Zubehdr).

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2015
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Tabelle 2: Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiir einen geplanten Bau- und Gartenmarkt in Straubing
Ei . Einzelhandelsrelevantes Ei . Eil K Gesamtes
A;.: hopf Jeist Kaufkraftvolumen . Z 2 Zone 3 einzelhandelsrelevantes
schopiungsleistung Zone 1 (Stadt Straubing und Atting) one inkl. 3 % Potenzialreserve Kaufkraftvolumen
gesamt Abschépfungsleistung gesamt Abschopfungsleistung gesamt Abschopfungsleistung gesamt Abschépfungsleistung
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 %

periodischer Bedarf gesamt

137,8 0,10 0,1 107,6 0,05 0,0 152,3 0,00 0,0 397,7 0,15 0,0
(Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege)
aperiodischer Bedarf gesamt (a+b) 138,4 6,05 4,4 108,0 2,95 2,7 152,8 2,40 1,6 399,2 11,40 2,9
Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck 33,2 0,02 0,1 25,9 0,010 0,0 36,7 0,010 0,0 95,7 0,04 0,0
+ Medien und Technik 39,1 0,26 0,7 30,5 0,12 0,4 43,2 0,12 0,3 112,8 0,50 0,4
- Spiel, Sport, Hobby 1,7 0,08 0,7 9,1 0,04 0,4 12,9 0,04 0,3 33,7 0,16 0,5
+ GPK, Hausrat 4.1 0,34 83 32 0,23 72 45 0,23 5,1 11,8 0,80 6,8
- Einrichtungsbedarf 22,0 0,20 0,9 17,2 0,10 0,6 24,3 0,10 0,4 63,5 0,40 0,6
. Baumarktspezifische Sortimente und Zoobedarf 28,3 5,15 18,2 22,1 2,45 11,1 31,2 1,90 6,1 81,6 9,50 11,6
Insgesamt 276,2 6,15 2,2 215,6 3,00 1,4 305,1 2,40 0,8 796,9 11,55 1,4

Rundungsdifferenzen méglich

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2015

Die in Tabelle 2 dargestellten Abschépfungsquoten spiegeln die Kaufkraftbindungsquoten wider, welche aus gutachterlicher Sicht zur Erreichung des in
Tabelle 1 unterstellten Brutto-Umsatzes (rd. 11,55 Mio. Euro p.a. insgesamt bzw. 11,4 Mio. Euro p.a. im aperiodischen Bedarfsbereich) notwendig sind.
Hierbei handelt es sich um Abschépfungsquoten, die angesichts der Standortglite und des Wettbewerbsumfeldes sowie unter der MaBgabe leistungsfa-
higer Betreiber realistisch erreichbar sind, was fir eine klar realistische Marktchance und damit fiir einen aus stadtischer Sicht wichtigen nachhaltigen
Bestand des Angebotes spricht. Hierbei handelt es sich zundchst um eine rein absatzwirtschaftliche Betrachtung (Kaufkraftabschépfung aus dem Ein-
zugsgebiet), die der Berechnung der Umsatzumlenkungen ,vorgeschaltet’ ist. Diese wird im folgenden Kapitel n&her erlutert.
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6 Analyse der Umsatzumlenkun-
gen und Beurteilung moglicher
stadtebaulicher Auswirkungen

6.1 Umsatzumlenkungen

(Siehe Tab. 3 auf S. 21)
Methodische Vorbemerkung

Nachfolgend werden die im Zusammenhang mit
der Realisierung des geplanten Bau- und Gar-
tenmarktes méglichen 6konomischen und staa-
tebaulichen Auswirkungen dargestellt und be-
wertet. Die Berechnungen basieren auf dem
aktuell erhobenen projektrelevanten Einzelhan-
delsbestand. Die im Fldchenprogramm des Bau-
und Gartenmarktes (siehe Tabelle 1, S. 15) un-
terstellten Umsatzanteile fiir Arbeitskleidung und
—schuhe sowie fir den Bereich Spiel, Sport,
Hobby (damit sind v.a. Fahrrdder gemeint) wer-
den in der nachfolgenden Betrachtung nicht
néher beleuchtet, da ihnen keine erhobenen
Angebote in Straubing gegeniberstehen. Dies
erschien aus methodischer Sicht nicht notwen-
dig, insbesondere mit Blick auf das ohnehin
nicht-zentrenrelevante Sortiment Fahrrdder. Die
Umsatzschétzung und die darauf basierenden

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Umsatzumlenkungen bewegen sich zudem an
der ,Obergrenze’. In der Realitdt kénnen die
prozentualen Umlenkungswerte auch geringer
ausfallen, wenn es dem geplanten Bau- und
Gartenmarkt nicht gelingt, den gutachterlich an
der ,Oberkante’ angesetzten Umsatz zu erwirt-
schaften oder bis zur Realisierung des Vorha-
bens zusétzliche Wettbewerber in den Markt
eintreten und sich die Umsatzumlenkungen so-
mit auf ,weitere Schultern’ verteilen. Auch ist
nicht auszuschlieBen, dass sich die Umsatzum-
verteilungsquoten auf die Dauer auf einem nied-
rigeren Niveau einpendeln, wenn Kunden nach
,Abklingen’ des ,Neuigkeitseffekts’ durch zusétz-
liche Anbieter wieder zu ihrem friiheren Ein-
kaufsverhalten zurlickfinden.

Aufgrund der nahezu ausschlieBlich im Bereich
des aperiodischen Bedarfs stattfindenden Ge-
nerierung von Neuumsatzen durch das Vorha-
ben erscheint lediglich in diesem Sortimentsbe-
reich eine detailliertere Betrachtung notwendig,
wobei in Anbetracht der geringen Umsatzvolu-
mina in den Sortimentsbereichen Arbeitsklei-
dung und - schuhe sowie Spiel/Sport/Hobby
(insb. Fahrrédder) von zusammen rd. 0,2 Mio.
Euro eine Betrachtung mdéglicher, ohnehin un-
terhalb der Grenze der Nachweisbarkeit rangie-
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render Umsatzumlenkungen mangels Relevanz
nicht angezeigt war. Gleiches gilt auch fiir den
periodischen Bedarfsbereich, in dem der jihrli-
che Neuumsatz durch das Vorhaben insgesamt
lediglich ca. 0,15 Mio. Euro betragt. Die hier zu
erwartenden Umlenkungen werden deutlich
weniger als 0,05 Mio. Euro p.a. betragen und
rangieren damit klar unterhalb einer gutachter-
lich vertretbaren Nachweisbarkeitsschwelle.

GemaB den gutachterlichen Berechnungen sind
im Zuge des geplanten Bau- und Gartenmarktes
Umsatzumlenkungen in den erhobenen aperio-
dischen Sortimentsbereichen in Héhe von rd.
11,2 Mio. Euro’ verbunden.

Die Gutachter gehen davon aus, dass rd.

3,78 Mio. Euro und damit rd. ein Drittel des un-

terstellten zuséatzlichen Umsatzes lGber Umsatz-
riick-/-neugewinnung von derzeit abflieBender,

d.h. nicht im Projekt-Einzugsgebiet gebundener

Zusammen mit den Umsatzanteilen aus den nicht néher be-
trachteten Sortimenten Arbeitskleidung und —schuhe sowie
der Warengruppe Spiel/Sport/Hobby (insb. Fahrréder) von zu-
sammen rd. 0,2 Mio. Euro resultiert somit der aperiodische
Gesamtumsatz von 11,4 Mio. Euro aus dem Flachenpro-
gramm (vgl. Tab. 1, S. 15).
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Kaufkraft (z.B. aus Regensburg) sowie durch
Umsatzumverteilungen an nicht betrachteten
Standorten im Einzugsgebiet (z.B. projektrele-
vante Anbieter in Straubing mit weniger als
1.000 m? Verkaufsflache) erwirtschaftet werden.

Auswirkungsrelevant sind somit rd. 7,42 Mio.
Euro p.a. (entspricht rd. zwei Drittel des Brutto-
Umsatzes des Vorhabens im aperiodischen Be-
darfsbereich), die Uber Umsatzumlenkungen
aus den erhobenen Einzelhandelslagen/
zentralen Versorgungsbereichen in Straubing
generiert werden. Je nach Entfernung und
Wettbewerbsstérke fallen die Umsatzumvertei-
lungsquoten in ihrer Hohe unterschiedlich aus

Die prozentual h6chsten Umsatzumlenkungen
entfallen dabei mit rd. 14,3 % auf den projektre-
levanten Angebotsschwerpunkt (baumarktspezi-
fische Sortimente und Zoobedarf) im B-
Zentrum Ittlinger StraBe und die dort situierten
Anbieter Hagebaumarkt, Dehner Gartencenter
sowie Zoo & Co. Kaser. Aus Gutachtersicht
handelt es sich bei den erwdhnten Betrieben um
mehrjéhrig vor Ort prasente, leistungsfahige
Vertreter ihres Genres, welche die sicherlich
spurbaren Umsatzumlenkungen dennoch
,schultern’ dirften. Zudem ist davon auszuge-
hen, dass die erwédhnten Anbieter (je nach An-

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

gebotsiberschneidung in unterschiedlicher H6-
he) vom Wegfall des Praktiker Baumarktes um-
satzseitig profitiert haben dirften und nun durch
einen neuen Bau- und Gartenmarkt im
Straubinger Westen einen Teil dieses Umsatz-
zugewinns wieder ,abgeben’ missen. Struktu-
relle Veranderungen in der Angebotsstruktur,
z.B. durch Betriebsaufgaben sind aus Gut-
achtersicht damit jedoch nicht verbunden. Fir
die Straubinger Innenstadt konnte trotz der zen-
trenrelevanten Einstufung von Zooartikeln kein
entsprechender Anbieter gefunden, sodass sich
die Umsatzumlenkungen im Bereich Zoobedarf
durchweg im nicht nachweisbaren Bereich be-
wegen.

Eine &hnliche Umsatzumlenkungsquote betrifft
mit rd. 14 % die Angebotsstrukturen im librigen
Stadtgebiet und dabei (neben dem Donaumarkt
Gartencenter) v.a. den Hornbach Bau- und Gar-
tenmarkt, der dank seiner verkehrsgtinstigen
Lage an der B 20 und durch die Agglomerati-
onswirkung mit Mébel Wanninger und Media-
Markt eine weit Gber die Grenzen Straubings
hinausreichende Ausstrahlung erreicht. Auch
mit Blick auf die bereits deutliche Entfernung
zum Projektstandort Feiertagsacker und den
absolut leistungsfahigen Marktauftritt von Horn-
bach sind daher trotz sicherlich spirbarer Um-
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satzumlenkungen Gefahrdungspotenziale fir
diesen wichtigen Anbieter aus Gutachtersicht
auszuschlieBen.

Die gemaB ,,Straubinger Liste” als zentrenrele-
vant einzustufenden Randsortimente des
geplanten Bau- und Gartenmarktes vereinen
einen Gesamtumsatz von rd. 1,7 Mio. Euro auf
sich. Davon werden wiederum rd. 0,49 Mio.
Euro Uber Umsatzriick-/neugewinnung von der-
zeit aus dem Einzugsgebiet abflieBender Kauf-
kraft sowie Uber Umsatzumverteilungen an nicht
betrachteten Standorten im Einzugsgebiet ge-
neriert. Auswirkungsrelevant sind somit rd.

1,21 Mio. Euro, die aus den erhobenen Betrie-
ben innerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che bzw. auBBerhalb davon umverteilt werden.

Mit Blick auf den Bereich Einrichtungsbedarf,
der nur die It. ,Straubinger Liste“ als zentrenre-
levant einzustufenden Sortimente Gardinen und
Zubehor, Haus- und Heimtextilien umfasst,
konnten lediglich flr das Ubrige Stadtgebiet und
die Straubinger Innenstadt Umsatzumlenkungen
ausgewiesen werden. Wéhrend sich die Um-
satzumlenkungsquote von rd. 11 % flr das Ub-
rige Stadtgebiet im Wesentlichen auf das Rand-
sortiment des Hornbach Bau- und Gartenmark-
tes bezieht, belduft sich fiir die Straubinger In-
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nenstadt die Umsatzumlenkungsquote in die-
sem Bereich auf rd. 5,9 % des dort realisierten
Gesamtumsatzes in diesen Sortimenten (Worst-
Case-Betrachtung). Hiervon ,tangiert’ werden
nur einige wenige Raumausstatter, die jedoch
ein hdherwertiges Genre adressieren und somit
faktisch kaum Uberschneidungen mit den
Randsortimenten eines Bau- und Gartenmark-
tes aufweisen.

Mit Blick auf den Bereich Geschenke, Glas,
Porzellan, Keramik und Hausrat konnte fir
das B-Zentrum lttlinger StraBe eine Umsatzum-
lenkungsquote von rd. 9,1 % berechnet werden.
Hierbei handelt es sich um Umsatzumlenkungen
im Bereich der Randsortimente des Hagebau-
marktes, des Dehner Gartencenters, das in die-
sem Segment noch ein vergleichsweise umfas-
sendes Sortiment (z.B. BlumenuUbertépfe fir den
Innenbereich) fhrt, sowie auch des real,- SB-
Warenhauses. Trotz der prozentual recht hoch
erscheinenden Umsatzumlenkungsquote wer-
den damit keinerlei problematischen GréBen-
ordnungen erreicht. Dies gilt auch fir die Ange-
botsstrukturen im Ubrigen Stadtgebiet (rd.

8,1 %), die im Wesentlichen die Anbieter Horn-
bach und das Donaumarkt Gartencenter betref-
fen. Fir die Straubinger Innenstadt (ohne
Theresien Center) belaufen sich die berechne-
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ten Umsatzumlenkungsquoten auf rd. 5,4 %
des dort realisierten Gesamtumsatzes in diesen
Sortimenten. Bei der Bewertung dieser Um-
satzumlenkungsquote ist zu beriicksichtigen,
dass Bau- und Gartenmarkte im Vergleich zu
Einrichtungsh&usern in aller Regel nur ein sehr
eng begrenztes Hausratsortiment fiihren, das
z.B. Reinigungsgerate, Plastikboxen, u.4. um-
fasst und z.B. Essgeschirr/Besteck ausklam-
mert. Demzufolge sind die faktischen Ange-
botslberschneidungen in diesem Bereich mit
innerstadtischen Anbietern generell eher gering.
Dies trifft aus Gutachtersicht auch auf die Stadt
Straubing zu, die in diesem Bereich mit Haus-
haltswaren Pichler in der BahnhofstraBe, Nanu
Nana, den Teilflachen von Woolworth sowie
weiterem kleinteiligem Besatz (u.a. Der Blaue
Admiral) Uber ein recht breitgefachertes sowohl
preis- als auch qualitatsorientiertes Angebot
verfugt. Vor diesem Hintergrund sind die ermit-
telten Umsatzumlenkungen eher der Worst-
Case-Betrachtung ,geschuldet’ und daher in der
Realitédt kaum relevant. Fur den im Theresien-
Center agierenden Anbieter Depot konnten kei-
ne Umsatzumlenkung nachgewiesen werden.
Gleiches gilt auch fir die Ubrigen zentralen Ver-
sorgungsbereiche.
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AbschlieBend sei noch auf die Hauptwaren-
gruppe Medien und Technik hingewiesen, die
jedoch lediglich die zentrenrelevanten Bau-
markt-Randsortimente Beleuchtungskérper und
Blcher umfasst. Die prozentual héchste Um-
satzumlenkungsquote entféllt mit rd. 6,2 % auf
die Angebotsstrukturen im Ubrigen Stadtgebiet
und dabei v.a. auf den Anbieter Hornbach, der
im Bereich Beleuchtungskoérper noch Uber ein
recht umfangreiches Sortiment verfiigt. Auch fir
das B-Zentrum lttlinger StraBe konnte noch
eine moderate Umsatzumlenkungsquote von rd.
3,5 % nachgewiesen werden, die v.a. den pro-
jektrelevanten Anbieter Hagebaumarkt betreffen
dirfte. Fir die Straubinger Innenstadt belduft
sich die ermittelte Umlenkungsquote auf ledig-
lich rd. 1,1 %, was auch der Tatsache ,geschul-
det’ ist, dass die wenigen dort vorhandenen
Anbieter aus dem Bereich Beleuchtung als Sys-
temanbieter eine andere Klientel ansprechen
und demzufolge kaum ,echte’ Angebotsiber-
schneidungen mit dem geplanten Bau- und
Gartenmarkt bestehen.

Somit kann mit Blick auf die zentrenrelevanten
Randsortimente des geplanten Bau- und Gar-
tenmarktes zusammenfassend festgestellt wer-
den, dass bei einem unterstellten Flachenanteil
von rd. 10 % der Gesamtverkaufsflache keine
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6konomisch relevanten Auswirkungen zu erwar-
ten sind.
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Tabelle 3: Mogliche 6konomische Auswirkungen (Umsatzumlenkungen) eines geplanten Bau- und Gartenmarktes in Straubing

Umsatz
Umsatzumverteilung

Medien und Technik "

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Einrichtungsbedarf 2

Baumarktspezifische Sortimente und Zoobedarf ¥

Umsatzumverteilung-/

Umsatzumverteilung-/

Umsatzumverteilung-/

Umsatzumverteilung-/

Umsatz neuorientierung Umsatz neuorientierung Umsatz neuorientierung Umsatz neuorientierung

Zentrale Versorgungsbereiche/iibriges Stadtgebiet 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 %
A-Zentrum Innenstadt Straubing (ohne Theresien-Center) 9,40 0,11 1,1 3,15 0,17 54 1,70 0,10 5,9 0,15 - -
Theresien-Center - - - 1,05 - - - - - 0,05 - -
B-Zentrum Gaubodenpark 0,70 - - 1,30 - - 0,15 - - 0,75 - -
B-Zentrum Stadtfeld 0,30 - - 1,10 - - 0,10 - - 0,50 - -
B-Zentrum lttlinger StraBe 3,10 0,11 3,5 2,10 0,19 9,1 0,30 - - 17,20 2,46 14,3
C-Zentrum Landshuter StraBe 0,30 - - 0,10 - - 0,10 - - 0,30 - -
C-Zentrum Schildhauer StraBe - - - - - - - - - 0,05 - -
C-Zentrum Straubing-Stid 0,10 - - 0,05 - - 0,05 - - 0,05 - -
Ubriges Stadtgebiet 1,70 0,11 6,2 1,20 0,10 8,1 1,00 0,11 11,0 25,40 3,54 14,0
Umsatzriick-/-neugewinnung von derzeit aus dem Einzugsgebiet

abflieBender Kaufkraft sowie Umsatzumverteilung an nicht 0,17 0,14 0,18 3,29

betrachteten ten im Ei i

Brutto-Umsatzerwartung des Planvorhabens 0,50 0,80 0,40 9,50
Rundungsdifferenzen maéglich

"-" nicht nachweisbar

" Nur die It. "Straubinger Liste" zentrenrelevanten Baumarkt-Randsortimente Beleuchtungskérper und Biicher.

2 Nur die It. "Straubinger Liste" zentrenrelevanten Baumarkt-Randsortimente Gardinen und Zubehér, Haus- und Heimtextilien.

9 Die Warengruppen Baumarktspezifische Sortimente/Gartenbedarf, Zoobedarf (Tiere, Tierfutter, Zubehor).

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2015
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6.2 Mogliche stadtebauliche Aus-
wirkungen

GeméB héchstrichterlichen Entscheidungen
sind allein prozentuale Umsatzumlenkungen
zur Bewertung méglicher Auswirkungen eines
Vorhabens nicht ausreichend. Vielmehr liefern
die ermittelten Umsatzumlenkungsquoten le-
diglich Hinweise flir mégliche stddtebauliche
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 eintretendes Risiko
eines Wegfalls von Anbietern negative stddte-
bauliche Wirkungen nicht auszuschlieSen sind.

Fir die bestehenden Hauptwettbewerber in
der Warengruppe Baumarktspezifische Sorti-
mente und Zoobedarf sind zwar deutlich
spurbare Umsatzumlenkungen zu erwarten.
Allerdings ist dabei zu berticksichtigen, dass
die Anbieter auch von der SchlieBung des
Praktiker Baumarktes umsatzseitig profitiert
haben dirften und nun infolge des geplanten
Bau- und Gartenmarktes im Straubinger Wes-
ten diesen ,Zugewinn“ nun wieder teilweise
abgeben missen. Auch mit Blick auf die Dis-
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tanz zwischen dem Projektstandort im
Straubinger Westen und der Angebotskon-
zentration im dstlichen Stadtgebiet sind daher
trotz spirbarer Auswirkungen keine Betriebs-
aufgaben einzelner Anbieter und damit in der
Folge stadtebauliche Auswirkungen durch
Leerstdnde zu erwarten. Zudem kann hinsicht-
lich der ,betroffenen’ Anbieter aus dem Be-
reich der zentrenrelevanten Randsortimente
des geplanten Bau- und Gartenmarktes infol-
ge der ermittelten Umsatzumlenkungen — so-
fern diese lGberhaupt nachweisbar waren -
auch aus stadtebaulicher Sicht ,Entwarnung’
gegeben werden.
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7 Einordnung eines erweiterten
B-Zentrums Stadtfeld in den
gesamtstadtischen Kontext

Bevor ein um den Feiertagsacker erweitertes
B-Zentrum Stadtfeld in den gesamtstadti-
schen Kontext eingeordnet werden soll, gilt es
zunachst noch Aussagen hinsichtlich der der-
zeit noch nicht konkret tiberplanten Fach-
marktflache (rd. 2.200 m? Verkaufsflache) zu
treffen.

Eine ,Richtschnur’ bildet dabei das vorliegen-
de Einzelhandelskonzept mit seinen rdumlich
differenzierten sortimentsspezifischen Ent-
wicklungsleitlinien®.- Aufgrund der engen
rdumlich-funktionalen Verflechtung der Ent-
wicklungsflache Feiertagsacker mit dem direkt
benachbarten B-Zentrum Stadtfeld sind die
Aussagen aus dem vorliegenden Einzelhan-
delskonzept fir die Weiterentwicklung des B-
Zentrums Stadtfeld daher auch auf die Ent-
wicklungsflache Feiertagsacker Ubertragbar.

8 Vgl. Ergdnzende Untersuchungen zum Einzelhandelskon-

zept fUr die Stadt Straubing (GfK GeoMarketing GmbH,
Februar 2009).
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Die Weiterentwicklung und Stéarkung des B-
Zentrums Stadtfeld wurde seinerzeit als Ziel
formuliert und sortimentsspezifisch konkreti-
siert. Demnach wéare zum Schutz der
Straubinger Innenstadt die Ansiedlung von
Betriebsformen mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten auszuschlieBen. Neuan-
siedlungen mit zentrenrelevanten Randsorti-
menten waren jeweils im Einzelfall auf ihre
Auswirkungen zu Uberprifen. Diese seinerzeit
fur das B-Zentrum Stadtfeld getroffene Emp-
fehlung I&sst sich aus Gutachtersicht auch auf
die Entwicklungsflache Feiertagsacker tber-
tragen. Somit wéren dort nur Betriebsformen
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
ansiedlungsfahig. Zentrenrelevante Randsor-
timente wéren im Einzelfall auswirkungsseitig
zu Uberprifen.

Im Folgenden soll nun die Frage geklart wer-
den, wie sich ein um den Feiertagsacker er-
weitertes B-Zentrum Stadtfeld mit seiner per-
spektivischen Sortimentsstruktur in die vor-
handene Zentrenstruktur der Stadt Straubing
eingefiigt und ob ggf. die Entwicklungsmég-
lichkeiten des B-Zentrums Gaubodenpark
dadurch tangiert werden. Um diese Fragen zu
beantworten, erscheint es zunachst sinnvoll,
die seit Fertigstellung des Einzelhandelskon-
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zepts eingetretenen wesentlichen Verédnde-
rungen im B-Zentrum Stadtfeld kurz zu skiz-
zieren und zu bewerten. Mit der SchlieBung
des real,- SB-Warenhauses Ende 2014 sowie
der bereits einige Zeit zuriickliegenden Aufga-
be des Baby-One-Standorts unweit des
Kreisverkehrs sind aperiodische Angebote —
sieht man vom Autozubeh&r der Werkstatt
Stop + Go einmal ab - derzeit nahezu voll-
standig verschwunden. Diese werden auch
mit der geplanten Errichtung des Kaufland
Verbrauchermarktes nur in sehr begrenztem
Umfang wieder angeboten werden (z.B. Be-
kleidung, Schuhe), sodass perspektivisch
nahversorgungs- bzw. nicht-zentrenrelevante
Sortimente (unter Berlicksichtigung des ge-
planten Bau- und Gartenmarktes) den maB-
geblichen Angebotsschwerpunkt in einem um
den Feiertagsacker erweiterten B-Zentrum
Stadtfeld bilden werden. Mit dieser Sorti-
mentsausrichtung nimmt das erweiterte B-
Zentrum Stadtfeld ,im Reigen’ der stadtischen
Zentren eine gewisse ,Sonderrolle’ ein und
setzt sich von reinen Nahversorgungszentren
(C-Zentren) ebenso ab wie von den B-Zentren
Gaubodenpark bzw. Ittlinger StraBe, die auf-
grund ihrer historischen Entwicklung auch
Fachmarkte mit zentrenrelevanten Kernsorti-
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menten umfassen. Mit der skizzierten Sorti-
mentsausrichtung, die sich klar auf nahver-
sorgungs- und nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente fokussiert, wird somit eine Konkurrenz-
situation zu den bestehenden B-Zentren ver-
mieden. Damit blieben auch die Entwick-
lungsspielraume® des B-Zentrums Gauboden-
park im Rahmen des derzeit dort gultigen B-
Plans (SO-Einzelhandel), dessen Festsetzun-
gen ganz Uberwiegend nahversorgungs- bzw.
zentrenrelevante Sortimente umfassen, ge-
wahrt.

Die perspektivische Weiterentwicklung des B-
Zentrums Stadtfeld im Bereich der nicht-
zentrenrelevanten Sortimente sowie die Gro-
Benordnung der Gesamtagglomeration spre-
chen daher aus Gutachtersicht dafiir, dass
sich auch ein um den Feiertagsacker erweiter-
tes B-Zentrum Stadtfeld in die heutige ge-
samtstédtische Zentrenstruktur einflgt.

¢ Hierbei handelt es sich konkret um eine noch frei bebauba-
re Flache in der GréBenordnung von rd. 4.000 m2.
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8 Fazit

Die vorliegende Wirkungsanalyse hat aus Gut-
achtersicht aufgezeigt, dass infolge des auf
dem Feiertagsacker geplanten Bau- und Gar-
tenmarktes - trotz sicherlich spirbarer Um-
satzumlenkungen fir die relevanten Wettbe-
werber - keine Betriebsaufgaben und damit
maBgebliche strukturelle Verschiebungen in
der stadtischen Angebotssituation zu erwarten
sind. Auch ist der unterstellte Flachenanteil
zentrenrelevanter Randsortimente in Hohe von
rd. 10 % der Gesamtverkaufsflache fir die
entsprechenden Angebote in der Straubinger
Innenstadt als unkritisch zu bewerten. Mit
dem geplanten Bau- und Gartenmarkt an der
Geiselhdringer StraBe kdnnte der heute be-
stehenden Angebotskonzentration derartiger
Angebote im Straubinger Osten wirksam ent-
gegengewirkt werden. Damit wirde das Vor-
haben auch dazu beitragen, Einkaufsfahrten
aus dem westlichen in das &stliche Stadtge-
biet und damit Verkehr zu reduzieren. Zudem
wirde mit dem geplanten Bau- und Garten-
markt auch das direkt benachbarte B-Zentrum
Stadtfeld nachhaltig gestarkt und funktional
erweitert werden, ohne dabei die Entwick-
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lungsmdglichkeiten anderer zentraler Versor-
gungsbereiche (Stichwort B-Zentrum G&ubo-
denpark) zu tangieren. Insofern wirde sich
auch ein um den Feiertagsacker erweitertes
B-Zentrum Stadtfeld aus Gutachtersicht in die
gesamtstadtische Zentrenstruktur einfligen,
sofern Anbieter mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten ausgeschlossen bleiben.

STANDORT
FKOMMUNE

Seite 25



STANDORT
FKOMMUNE

Dieses Gutachten wurde erstellt von:

Dipl.-Geograph Thomas Schwarzmann
Tel. +49 (0)911 /9790793 22

Fax +49 (0)911 /9790793 99

E-Mail ts@standort-kommune.de

Unter der Mitarbeit von: Dipl.-Geograph Jochen Stamm
Redaktionsschluss: 4. Marz 2015

Bildquellen: SK Standort & Kommune Beratungs GmbH, Februar 2015
Karten erstellt mit MS Powerpoint (Kartengrundlage Openstreetmap.org)

Diese Untersuchung féllt unter §2 Abs.2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte.
Weitergabe, Vervielfaltigungen, Verdffentlichung und Vertrieb (auch auszugsweise)
nur mit ausdrlcklicher und schriftlicher Genehmigung des Verfassers.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH | Geschéaftsfuhrer: Wilfried Weisenberger | Benno-StrauB-StraBe 7 (B) | 90763 Furth |  Tel.: 0911 979079310 | Fax: 0911 979079399 | www.standort-kommune.de
| E-Mail: kontakt@standort-kommune.de | Bankverbindung: Stadt- und Kreissparkasse Erlangen - IBAN DE86 7635 0000 0060 0337 87 BIC: BYLADEM1ERH | Amtsgericht Furth - HRB 12830 | Ust-ID: DE
275792067

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Seite 26



