Anlage zur Begriindung
21. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Straubing mit Deckblatt Nr. 21

Vorgezogene Standortalternativenprifung

1.

Grundsatzliche Standortanforderungen

Die Stadt Straubing strebt seit etlichen Jahren die Ansiedlung eines Bau- und
Gartenmarktes im Westen der Stadt an, um der branchenspezifischen Nach-
frage im Einzugsbereich des Stadtwestens und -siidwestens, der Stadtteile
Kay und Alburg und der westlichen Nachbargemeinden nachzukommen. Der
auch politisch geforderte zusatzliche Standort im Westen der Stadt soll das
dezentrale Versorgungsnetz verbessern und zu einer Verkehrsentflechtung
fuhren.

Bislang befanden und befinden sich die meisten der bestehenden Bau- und
Gartenmarkte (Fa. Leibl, Fa. Dehner, Hagebau/ ehem. OBI, ehem. Praktiker,
Hornbach) im Osten bzw. Siidosten der Stadt nahe der Bundesstral3e 20 ge-
legen.

Die kurze Anbindung an Uberregionale Verkehrsachsen spielt bei der Stand-
ortwahl fur den grof3flachigen Einzelhandel, insbesondere fir Angebote des
aperiodischen Warensortiments, eine ganz wesentliche Rolle. Im Straubinger
Westen bzw. Studwesten wird die Gberregionale ErschlieBung tber die Bun-
desstral3e 8 sichergestellt.

, A Auffahrt Lerchenhaid (SRs 21)

Al

pro, ten Stra".olng &

ecall C Auffahrt Geiselhoringer Stralle

A’u ,'t ‘..’./"’ -
» 2

ALBURG s »
- -

E Geplante Auffahrt Stdrina AN
i — AT

Abbildung 1: Luftbild mit Darstellung der vier Auf- bzw. Abfahrten der B8
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Die relative Nahe zu den Auf- und Abfahrten der Bundesstral3e B8 ist somit
eine der Grundvoraussetzungen fir eine entsprechende, betriebswirtschaft-
lich nachhaltige Standortentwicklung und daher wesentlicher Faktor im Ver-
gleich von potenziell in Betracht kommenden Ansiedlungsgebieten im Wes-
ten der Stadt.

Unter Berticksichtigung dieser Bedingungen sind insbesondere die im Rah-
men der Projektentwicklung inzwischen bekannten Informationen zu den
konkreten Nutzungen (Grof3e und Betreiber des geplanten Bau- und Gar-
tenmarktes, Gro3e und Betreiber einer Kfz-Tankstelle) von Bedeutung bei
der Standortbeurteilung.

Wie in Abbildung 1 zu erkennen ist, verfigt die Stadt Straubing derzeit tGber
vier Anschlussstellen an der Bundesstral3e 8, in deren Bereich die Auswei-
sung eines entsprechenden Sondergebietes fir den grof3flachigen Einzel-
handel umgesetzt werden konnte.

Gemal den Zielstellungen des LEP soll dartber hinaus ein Standort der In-
nenentwicklung praferiert werden, um die flachenintensive Inanspruchnahme
von Arealen im unbebauten Aul3enbereich mdglichst zu vermeiden.

Als Ergebnis des Einzelhandelskonzeptes 2009 ist auRerdem festzuhalten,
dass die Erweiterung von Handelsflachen und —standorten kunftig ,mit Au-
genmal” zu erfolgen habe, um den formulierten Schutz der zentralen Ver-
sorgungsbereiche - und ganz besonders der historischen Innenstadt mit The-
resien-Center und Bahnhofstral3e - gewahrleisten zu kdnnen. So gesehen
ware ein Standort zu favorisieren, der dem Stadtzentrum nicht nur nicht
schadet, sondern ggf. sogar zu positiven Synergieeffekten fir die Innenstadt
und idealerweise zu deren Stéarkung fihren kann.

2. Die B8-Anschlussstellen A und B

Die B8-Anschlussstellen A und B befinden sich in relativer Nahe zueinander
am nordwestlichen Stadtrand im Bereich Lerchenhaid und im Ubergang zur
Regensburger Stral3e, sudlich von Tiergarten und Stadtpark und nérdlich der
Bahntrasse Passau-Obertraubling.

Nordlich der Bundesstraf3e 8 und der Regensburger Straf3e schlief3t sich eine
Siedlungsentwicklung aus (Terrassenkante zur Donau), westlich der Kreis-
strale SRs 21 befindet sich das abgeschirmte und vom Siedlungskdrper ab-
gesetzte Areal der Forensisch-psychiatrischen Klinik sowie eine, derzeit nach
Norden in Erweiterung befindliche grof3flachige Photovoltaik-Freilandanlagen
entlang des Bahnkorridors. Stadteinwarts 6stlich der B8 ist langfristig die
wohnbauliche Entwicklung an der inzwischen verkehrsarmen Regensburger
Stral3e zielfUhrend. Im Umfeld bestehen hier bereits klassische Wohngebiete
mit hierflr guten bis sehr guten Standortqualitaten (Regensburger Stral3e,
Frauenbrinnl, Stadtfeld nordlich der Bahntrasse, Malzmuhlweg).

Insofern erscheint im Bereich der Anschlussstellen A und B aus heutiger
Sicht eine entsprechende Gebietsentwicklung fiir den grof3flachigen Einzel-
handel demnach nur westlich der B8 und ndérdlich der Bahntrasse vorstellbar.

2



Anlage zur Begriindung
21. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Straubing mit Deckblatt Nr. 21

Inwiefern hier Gberhaupt dem Anbindungsgebot entsprochen werden kann,
ware zu prufen. Unabhangig davon birgt eine so vom Siedlungskorper eher
abgenabelte Flachenausweisung fur ein Sondergebiet des groR¥flachigen
Einzelhandels die grol3e Gefahr der ,,Abfangwirkung“ und damit negativer
Konsequenzen fur die innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiche.

Die Nutzung der sudlicheren B8-Auffahrt ist zudem topografisch nicht un-
problematisch, da diese in eine Unterfihrung der Bundesstral3e tibergeht.
Die nordliche Auffahrt dagegen ist wenig Ubersichtlich und wegen deren Be-
engtheit wohl ohne Ausbaumaflinahmen an der Kreisstral3e nur bedingt ge-
eignet.

AulRerdem ist bekannt, dass im weiten Umgriff des fraglichen Areals mit einer
Fille an Bodendenkmélern zu rechnen sein durfte. Eine baldmdgliche Pro-
jektumsetzung ist auch wegen der Vielzahl an Grundstiickseigentimern und
der guten Boden fir die landwirtschaftliche Nutzung nicht zu erwarten.
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Abblldung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan Bereich Lerchenhaid
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3. Die B8-Anschlussstelle C

Die B8-Anschlussstelle C liegt im Kreuzungsbereich mit der Staatsstral3e
2142 (Geiselhdringer Straf3e). In diesem Bereich befinden sich mehrere Fla-
chen, die fur eine Sondergebietsausweisung geeignet waren. Es handelt sich
um angebundene Standorte, die im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet
bzw. als geplantes Allgemeines Wohngebiet dargestellt sind. Die von der
Stadt Straubing gewlnschte Innenentwicklung ist hier umsetzbar und die re-
lative Nahe zur Innenstadt ist gegeben. Eine genauere Untersuchung der
denkbaren Standortvarianten ist hier jedenfalls angezeigt.

4. Die B8-Anschlussstelle D

Die B8-Anschlussstelle D befindet sich am sidlichsten Punkt des derzeit be-
bauten Stadtgebietes von Straubing und damit vom Stadtkern annéahernd
doppelt so weit entfernt wie die B8-Anschlussstelle C. Der Standort ent-
spricht auRerdem nicht dem Anspruch, ein Angebot flr den Stadtwesten und
den Einzugsbereich des Labertals zu bieten.

Eine entsprechende Gebietsentwicklung fur den grof3flachigen Einzelhandel
sudlich der B8 erscheint aus heutiger Sicht unwahrscheinlich, da fraglich ist,
ob hier dem Anbindungsgebot tGberhaupt entsprochen werden kann. Unab-
hangig davon birgt auch hier die vom Siedlungskorper abgenabelte Flachen-
ausweisung fur ein Sondergebiet des gro3flachigen Einzelhandels die Gefahr
negativer Auswirkungen auf die innerstadtischen zentralen Versorgungsbe-
reiche.
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Nordlich der B8 befinden sich an die Landshuter Stral3e angebundene Ge-
werbe- und Mischgebietsflachen, diese Grundstiicke sind bereits alle baulich
weitgehend genutzt.

Die einzige Flachendisposition bestiinde damit nur 6stlich der Landshuter
Stral3e, sudlich an das Sondergebiet ,Institut fur Horgeschadigte“ des Bezirks
Niederbayern angrenzend. Im Osten schrankt das Wasserschutzgebiet die
Flachenausdehnung ein, so dass die fur Platzierung eines Bau- und Garten-
marktes mit den entsprechenden Parkierungsflachen nicht ausreichend grof3
bemessen scheint.

Und schlief3lich spricht - bezogen auf die gewtunschte Dezentralisierung die-
ser Versorgungsangebote - auch die relative Nahe zum bereits bestehenden
Sondergebiet Erletacker an der B20 (Hornbach, Tankstelle), gegen eine Po-
sitionierung in diesem Bereich.
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Abbildung 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan — Bereich Landshuter StraRe
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5.1

Standortanforderungen

Die durchgefuhrten Restriktionen beschranken damit die weitere Prifung von
Standortalternativen auf die B8-Anschlussstelle C.

In diesem Bereich werden grundsatzlich drei Standorte fur die Ansiedlung ei-
nes Sondergebietes fir groR’flachigen Einzelhandel gesehen und nachfol-
gend einer néheren Betrachtung unterzogen.

C.1 ,Gewerbepark Alburg”

. C.2 ,Stadtfeld stidl. der Bahnlinie”
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Abbildung 5: L

uftbild mir Darstllung der Standorte C.1-3
Entsprechend der aktuellen Planungen soll der Standort fir die Ausweisung
als Sondergebiet fur den grof3flachigen Einzelhandel mit einem Bau- und
Gartenmarkt geeignet sein. Auf3erdem liegt es im Interesse der Stadt
Straubing, die urspringlich auf dem Grundstiick des real-Kaufhauses im
~otadtfeld” (Standort C.2) befindliche Tankstelle standortnah zu ersetzen.

Je nach Gewichtung der unterschiedlichen Anforderungen erweisen sich die-
se drei ndher in Augenschein genommenen Standorte mehr oder weniger gut
fur die in Betracht kommende Siedlungsentwicklung geeignet.

Nachfolgend werden die Standortanforderungen an den Bau- und Garten-
markt und die Tankstelle detailliert dargestellt und bewertet.

Lage

Neben der Einschéatzung zur Lage im Raum und im konkreten stadtebauli-
chen Siedlungsgeflige sind insbesondere die gegebenen Flachengroélie, der
Grundstickszuschnitt und hierdurch ggf. mogliche Nutzungsbeschrankungen
zu beurteilen.

Auch ,Vorbelastungen®, die sich z.B. durch Hochwassergeféahrdung, natur-
schutzrechtlich beachtliche Arten- und Geholzbestande usw. bestehen, kon-
nen fur die grundsatzliche Standorteignung von Relevanz sein.

Fur die beabsichtigte kombinierte Ansiedlung des Bau- und Gartenmarktes,
deren Stellplatzen und einer Tankstelle wird ein Flachenbedarf von ca. 1,5 ha
bendtigt.
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5.2

5.3

5.4

Umweltbelange

Grobskizziert sind die moéglichen Auswirkungen einer baulichen Standortent-
wicklung auf die Schutzguter Mensch, Tiere/ Pflanzen, Boden, Wasser/
Grundwasser, Luft/ Klima, Landschaft/ Erholung, Kultur-/ Sachguter und de-
ren Wechselwirkungen untereinander von Belang.

Die Standorte C.1 und C.2 liegen in Uberplanten, bereits erschlossenen Ge-
werbegebieten. Insofern ist die Beurteilung der Beeintréachtigung o.g.
Schutzguter hier bereits erfolgt. Bei Standort C.3 erfolgt dies ausgiebig im
Rahmen der laufenden Bauleitplanverfahren.

Verkehr

Die An- und Einbindung ins Ubergeordnete Stral3ennetz sowie ins lokale Ver-
kehrssystem ist von ganz entscheidender Bedeutung flr die Standortentwick-
lung, insbesondere bei zu erwartender hoher Frequenz durch den Individual-
verkehr. Dabei kann die Anbindung fir FuRganger und Radfahrer und die
diesbeztigliche Barrierefreiheit nicht aul3er Acht bleiben. Ebenso ist die An-
bindung des Standortes ins 6rtliche OPNV-Netz relevant.

Es empfiehlt sich, die mit der Standortentwicklung méglicherweise zusam-
menh&angenden Konsequenzen auf das innerstadtische Verkehrssystem zu
prognostizieren.

Ein Tankstellenstandort wird angenommen, wenn er - neben der moglichst
weithin gegebenen Sichtbarkeit fir den Kfz-Verkehr - direkt an einer Stadt-
einfahrtsstrale oder zumindest an einer Hauptverkehrsachse liegt. Und mik-
rostrukturell ist fur die Akzeptanz des Standortes auch ausschlaggebend,
dass eine mdglichst problemlose Zu- und Ausfahrtsmaoglichkeit gegeben ist.

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen durch die Standortentwicklung sollte
weitgehend durch bestehende Anbindungen bewaltigt werden kdnnen. Eine
sich hieraus ergebende deutliche Beeintrachtigung der bestehenden Ver-
kehrsverhéaltnisse soll vermieden werden.

Konfliktpotenzial

Einerseits muss der etwaige Bau- und Nutzungsbestand auf dem Planareal,
als auch die bestehenden, mdglicherweise besonders schutzwirdigen Nut-
zungen im néheren Umfeld des Planareals in Betracht gezogen werden. Die
bisherigen Zielstellungen der Stadt- und Standortentwicklung, z.B. dokumen-
tiert durch die Darstellungen des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
sind in die Beurteilung miteinzubeziehen.

Bei Einzelhandelsstandorten wie diesem ist selbstverstandlich auch das
maogliche Konfliktpotenzial fur bestehende Versorgungseinrichtungen und
insbesondere die zentralen Versorgungsbereiche einzuschatzen.
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5.5

5.6

Der Betrieb eines Bau- und Gartenmarktes und einer Tankstelle bedingt
Emissionen, insbesondere in Form von Verkehrslarm. Dementsprechend ist
auf schutzbedurftige Nutzungen im Umfeld, wie z.B. Wohngebiete, entspre-
chend Ricksicht zu nehmen. Dies kann, wenn maoglich, durch die Einhaltung
ausreichender Abstande zu diesen Nutzungen oder andrerseits durch ent-
sprechende aktive und/ oder passive SchutzmalRnahmen erfolgen.

Auch sind — soweit bekannt - die bisherigen Zielstellungen der Stadtentwick-
lung, insbesondere die Darstellungen des Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanes in die Standortbeurteilung miteinzubeziehen.

Ortsbild

Die Einsehbarkeit des Standortes kann in Anbetracht der geplanten bauli-
chen Nutzungen sowohl auf die Fernwirkung, als auch fir den Nahbereich
wesentliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild besitzen. Mog-
liche Beeinflussungen auf denkmalgeschitzte Gebaude oder Ensembles, die
Stadtsilhouette, Landmarken, Grin- und Freiraumstrukturen usw. sind zu be-
urteilen.

Interessenslagen

Neben aktuellen politischen und gesellschaftsstrukturellen Zielstellungen sind
konkrete Interessen von Grundstickeigentimern, Investoren und Projekt-
entwicklern bei der Planaufstellung meist bereits bekannt und oftmals sogar
Ausldser der Planung. Dies trifft auch im vorliegenden Fall zu.

Klassische Investoreninteressen sind z.B. die effektive Nutzung des zur Ver-
fugung stehenden Baugrundes, die Wirtschaftlichkeit und die kalkulierbare
Umsetzbarkeit des Projektes.

Der Miteinbezug dieser Interessen empfiehlt sich, da andernfalls die Gefahr
besteht, dass die Bauleitplanung am Bedarf vorbeizielt und ins Leere geht.

Daneben ist die Flachenverfligbarkeit eine wesentliche Grundvoraussetzung
bei einer angestrebten kurzfristigen Realisierung des Vorhabens.

Die Betreiber von Bau- und Gartenmarkten praferieren neben einer sehr gu-
ten Verkehrsanbindung ein leichtes Auffinden innerhalb der Stadtstruktur.
Die Erfahrung zeigt, dass eine nicht optimale Standortlage z.B. in ,zweiter
Reihe", eine problematische Einbindung ins innerstadtische Stral3ennetz, ei-
ne schlechte Einsehbarkeit des Standortes — wie dies z.B. auf den Standort
C.2 zutrifft - Ansiedlungsbemiihungen scheitern lassen.

Auch im Zuge der vor wenigen Jahren angestol3enen Gebietsentwicklung am
Standort C.1 fanden mit einem grof3en Baumarktunternehmen konkrete An-
siedlungsgesprache statt. Letztlich wurde auch hier aus unternehmenspoliti-
schen Erwagungen auf eine Ansiedlung verzichtet.
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5.7

Fir den Betreiber einer Tankstelle ist die optimale Lage durch eine mdglichst
direkte Anbindung an eine Hauptverkehrsstral3e, mdglichst weithin gute Ein-
sehbarkeit des Standortes und die praktikable Regelung der Ein- und Aus-
fahrtsverhaltnisse von Bedeutung. Eine abseitige Situierung wird bei ent-
sprechenden Neuansiedlungen von Seiten der Betreiber heute nicht mehr
akzeptiert.

Dies soll vorab verdeutlichen, dass eine Standortalternativenprifung nicht
auf rein theoretischer Ebene erfolgen kann, sondern sich vor allem auch an
den handfesten Anforderungen des méglichen Projektanten zu orientieren
hat.

Synergien

Die Qualitat des Standortes flr eine konkrete Entwicklungsperspektive ist
letztlich auch abhangig von méglichen Synergieeffekten. Sowohl am konkre-
ten Standort selbst, als auch in Zusammenwirken mit im Umfeld bestehen-
den Einrichtungen bzw. Flachennutzungen.

Der Einbezug denkbarer Entwicklungsszenarien lasst u.U. Prognosen Uber
mogliche Folgewirkungen und Konsequenzen der Projektentwicklung am je-
weiligen Standort auf das stadtebauliche Siedlungsumfeld zu.
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6.1

6.1.1

Standortalternativen

Fur den geplanten Bau- und Gartenmarkt und die Tankstelle stehen fir das
Vorhaben folgende Flachen zur Verfligung, die im Folgenden naher be-
schrieben und bewertet werden.

Standort C.1 ,,Gewerbepark Alburg“

Abbildung 6: Luftbild Standort C.1

Lage

Der Standort ,Gewerbepark Alburg“ weist zwar eine stadtebauliche Randlage
auf (Zasur der Bundesstral3e 8 zwischen Standort und Innenstadt), liegt je-
doch in einem erschlossenen und auch zukinftig weiter entwickelbaren Ge-
werbegebiet. Das Areal kann wegen der Erreichbarkeit Uber Ful3- und Rad-
wege sowie den OPNV als integriert erachtet werden. Die Qualitat der Ful3-
und Radwegeanbindung ist dennoch merklich schlechter einzuschatzen, als
bei den Standorten C.2 und C.3.

Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt Straubing. Die Fla-
chenauswahl ist noch relativ flexibel, so dass eine ausreichend gro3e Flache
hier sofort bereitgestellt werden kénnte.

Fur sich allein betrachtet ist die Errichtung einer Tankstelle am Standort eher
unrealistisch. Da eine direkte Zuwegung zur kinftigen, anbaufreien Ortsum-
gehungsstral3e (Verlauf zwischen GE und WA) nicht méglich sein wird,
musste der Kundenverkehr gezielt ins GE einfahren.
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6.1.2

6.1.3

6.1.4

6.1.5

6.1.6

Der Gewerbepark Alburg wurde auf3erdem entwickelt, um hier einen Teil des
geman des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes (Stand 2013) prognosti-
zierten Bedarfes an Gewerbeflachen fur mittelstdndige Betriebe zu befriedi-
gen. Der Standort soll sich daher mittelfristig als attraktiver Gewerbestandort
prasentieren konnen. Der rechtswirksame Bebauungsplan ,Gewerbepark Al-
burg/ WA Am Kronsteig“ enthalt folglich auch die Festsetzung, dass Einzel-
handelsbetriebe unzuléssig sind. Die Ausweisung von grof3flachigen Sonder-
gebietsflachen wirde dieser Zielstellung zuwiderlaufen.

Umweltbelange

Das Gebiet ist Uberplant. Gewerbliche Nutzungen sind gemaR Bebauungs-
plan mit Vorgaben z.B. zum Larmschutz, zur Versickerungen von Nieder-
schlagswasser, zur Grinordnung usw. zulassig. Die geplante Nutzung als
Sondergebiet ergibt insofern keine wesentlich anderen Ergebnisse.

Verkehr

Verkehrstechnisch ist eine ausreichende Anbindung tber die neu errichtete
ErschlieRungsstralle an den Kreisverkehr der Geiselhdringer Straf3e mit di-
rekter Anbindung an die B8 gegeben. Ebenfalls positiv ist die langfristig ge-
plante Fortentwicklung der Ortsumgehungsstralie, die eine Anbindung nach
Westen (Labertal, Anbindung der Staatsstral3e 2142 an die B15) ermdglicht.

Konfliktpotenzial

Ein ausreichender Immissionsschutz zum stidlich angrenzenden Wohnbau-
gebiet ,Am Kronsteig“ wurde durch entsprechende MalRhahmen (Schall- und
Sichtschutzwall) bereits beriicksichtigt. Das Verkehrsaufkommen wurde auch
fur solch publikumsintensive Nutzungen (wie einen Bau- und Gartenmarkt)
prognostiziert, das Verkehrssystem wirde insofern ausreichend sein.

Ortsbild
Bei Bertcksichtigung der stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes sind diesbeziiglich keine negativen Auswirkungen

auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

Interessenslagen

Durch die Ansiedlung des Baustoffhandelsunternehmens Schierer ertibrigt
sich die fur die geplanten Nutzungen am ehesten geeignete Flachendisposi-
tion im Suden direkt am Kreisverehr.

Mit Unternehmen und moglichen Betreibern fur einen Bau- und Gartenmarkt
wurden im Vorfeld der Bauleitplanung zu diesem Standort mehrfach Gespré-
che gefihrt, jedoch ohne Erfolg.

Daher ist eine entsprechende Belegung dieses Standortes auch langfristig
von Seiten der Investoren kaum zu erwarten.
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6.1.7

6.2

6.2.1

Kgdung 7: L

Synergien

Im Rahmen der Entwicklung des Gewerbeparks waren mit den Nutzungen
Bau- und Gartenmarkt und Tankstelle durchaus positive Synergieeffekte
denkbar. Nachteilig ware hierbei jedoch der Verzehr von am Standort fur
produktiv-gewerbliche Nutzungen vorgehaltenen, jedoch nur beschrankt vor-
handenen Flachenressourcen.

Synergieeffekte fir den zentralen Versorgungsbereich ,Stadtfeld“ éstlich der
Bundesstrale sind denkbar, wegen einer fehlenden direkten Fahrverbindung
allerdings wenig realistisch.

Wegen der relativen Nahe des Standortes zum Stadtzentrum sind ggf. auch
diesbeziiglich positive Folgewirkungen méglich, wenngleich auch hierbei die
Zasur der Bundesstral3e diesen Zusammenhang etwas schwachen dirfte.

Standort C.2 ,,Stadtfeld sudlich der Bahnlinie*
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uftbild Standort C.2

Lage

Der Standort ,Stadtfeld sudlich der Bahnlinie“ ist als integrierte Lage anzuse-
hen. Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist das Gebiet mit Ausnahme des
ehemaligen real-Standortes (stdwestlicher Eckbereich an der B8) als Ge-
werbegebiet ausgewiesen. Es bestehen noch groR3flachig unbebaute, er-
schlossene Gewerbeflachen.

Das Gebiet ist im sudlichen Bereich mit Gewerbe-, insbesondere aber auch
Einzelhandelsbetrieben sowie Wohngebauden bebaut. Unbebaute Flachen
werden bislang teils noch landwirtschaftlich genutzt.
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6.2.2

6.2.3

Die Grundstucke sind im Eigentum einer Grundstucksgesellschaft mbH und
damit grundsatzlich kurzfristig erwerbbar. Die Flachenauswabhl ist jedoch ein-
geschrankt, so dass ausreichend grof3e Flachen nur bedingt bereitstehen.

Die noch unbebauten Gewerbeflachen sind fir die Kombination der zwei
Nutzungen an einem Standort knapp bemessen und zudem nicht optimal zu-
geschnitten. Insofern kame fur den Bau- und Gartenmarkt an einem Standort
wohl nur die Flache nordlich des Otto-von-DandI-Ringes in Frage. Grund-
satzlich moglich ware auch die gegentber positionierte Anordnung dieses
groRflachigen Einzelhandelsbetriebes. Eine Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ware entsprechend angezeigt (GE -> SO, derzeit nicht
bebaubare Flachen im Nordwesten an der B8 -> Bauland).

Im Gebiet ,Stadtfeld” bestand bereits in Zusammenwirken mit dem inzwi-
schen geschlossenen real-Kaufhaus eine Tankstelle (stidwestlicher Planbe-
reich an der B8). Der neue Eigentiimer (die Errichtung einer Kaufland-Filiale
ist hier bereits baugenehmigt) wollte eine solche Nutzung nicht mehr berick-
sichtigen.

Grundsatzlich ware im Gebiet ein Tankstellenstandort nur sehr abseitig er-
reichbar moglich und fir sich allein betrachtet an diesem Standort daher we-
nig realistisch.

Umweltbelange

Das Gebiet ist Uberplant. Gewerbliche Nutzungen sind geméaR Bebauungs-
plan zulassig. Die geplante Nutzung als Sondergebiet ergibt insofern keine
wesentlich anderen Ergebnisse.

Bei einer ggf. angezeigten Erweiterung der Siedlungsflachen in den bislang
nicht bebaubaren Bereich im nordwestlichen Eck des Areals (direkt an der
B8) sind gewisse Auswirkungen auf einige der 0.g. Schutzguter (z.B. Tiere/
Pflanzen, Boden, ...) zu erwarten und im Rahmen der Bauleitplanung ent-
sprechend zu bertcksichtigen. Es kann davon ausgegangen werden, dass in
diesem Fall eine Regelung problemlos maoglich sein wird.

Verkehr

Die Flachen sind durch den Otto-von-DandI-Ring erschlossen und verfligen
derzeit nur tber den Kreisverkehr eine unmittelbare Anbindung an die
Hauptverkehrsachse ,Geiselhéringer Strale”.

Die so gesehen erst in zweiter Reihe mogliche Positionierung des Bau- und
Gartenmarktes ist die Lage daher suboptimal.

Ohne Anpassung der Verkehrsanlagen durfte der Kreisverkehr ggf. an Belas-
tungsgrenzen stof3en. Daher wére die Ausbildung einer zweiten Ein- und
Ausfahrt ins Gebiet wohl zwingend erforderlich. Dazu musste in gewerblich
genutzten Privatgrund (norma, Bayer. Bauernverband) eingegriffen und hier
teilweise die Grundstiicksneuordnung angegangen werden.
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Anlage zur Begriindung
21. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Straubing mit Deckblatt Nr. 21

6.2.4

6.2.5

6.2.6

Konfliktpotenzial

Nutzungskonflikte sind insofern zu erwarten, als der Grof3teil des kundenin-
tensiven Zubringerverkehrs zu dem groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb an
den wohngenutzten Grundsticken im Gebiet vorbei fuhrt. Der Schutzstan-
dard dieser Wohnbebauung entspricht zwar dem eines Mischgebietes, aber
ohne eine verkehrliche Entlastung der derzeitigen einzigen Gebietsausfahrt
am Kreisverkehr ist eine solche Entwicklung wohl schwerlich umsetzbar.

Die notwendige verkehrliche Neuordnung flihrt zu einer neuen Gebietsein-
und —ausfahrt gegeniber bestehender Wohnbebauung.

Der Standort wurde, bereits Jahre bevor der Gewerbepark Alburg geplant
wurde, immer wieder mdglichen Bau- und Gartenmarktbetreibern angeboten.
Es bestand bis zuletzt kein Ansiedlungsinteresse. Als wesentliche Kritikpunk-
te wurden genannt die rickwartige, abseitige Lage der méglichen Baugrund-
stuicke und die problematische Verkehrsanbindung.

Ortsbild
Bei Bertcksichtigung der stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes sind diesbeziiglich keine negativen Auswirkungen

auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

Interessenslagen

Das Gebiet ist im Einzelhandelskonzept der Stadt Straubing als zentraler
Versorgungsbereich definiert. Die Starkung des Standortes mit erganzenden
und nicht-innenstadtrelevanten Handelsangeboten wird daher grundsatzlich
positiv bewertet.

Die Stadt Straubing untersttitzt seit Jahren die Bestrebungen zur Aktivierung
dieser Flachenressourcen, jedoch unter der Pramisse, dass damit der Schutz
des zentralen Versorgungsbereiches des Stadtzentrums nicht gefahrdet wird.
So mussten mehrere Anfragen fur die Errichtung von Textil-, Schuh-, Sport-
und vergleichbaren Einzelhandelsangeboten und Fachmarktagglomerationen
eine Absage erteilt werden.

Durch den ,Ersatz“ des ehemaligen real-Kaufhauses mit einer Kaufland-
Filiale kann in absehbarer Zeit das entstandene Versorgungsdefizit am
Standort kompensiert werden. Zur Arrondierung des Nahversorgungsange-
botes ware hier allenfalls noch ein Drogeriemarkt denkbar.

Grundsatzlich waren selbstverstandlich auch gebietsvertragliche
(produktiv-)gewerbliche Nutzungen wiinschenswert. Dem Ergebnis des Ge-
werbeflachenentwicklungskonzeptes (Stand 2012) zur Folge, sind innerstad-
tische Flachenressourcen (hier ca. 8 ha) entsprechend zu aktivieren, zumal
ein mittelfristiger Gewerbeflachengesamtbedarf von 46 ha bis 2030 prognos-
tiziert wurde. Straubing sei, so das GMA-Gutachten, einer der derzeit ,dyna-
mischsten Wirtschafts- und Wissenschaftsstandorte in Bayern®.
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6.2.7

Ebenfalls nicht undenkbar erscheint hier eine stadtebauliche Neuausrichtung
des 6stlichen, ohnehin stark mit Wohnnutzungen gepragten Teilgebietes in
Richtung Wohnen und Dienstleistungen. Allerdings durfte auch dies mit einer
intensiven Auseinandersetzung bzgl. der verkehrlichen Neuordnung verbun-
den sein.

Es ist zusammenzufassen, dass die Flachenpotenziale nun seit ein paar Jah-
ren sofort verfigbar waren, doch es konnten keine Investoren oder Bauinte-
ressenten fur die Realisierung der genannten Vorhaben auf diesen Flachen
gefunden werden. Eine Anderung der Nachfragesituation ist daher auch
kinftig eher nicht zu erwarten.

Synergien

Die Weiterentwicklung und angebotsspezifische Arrondierung des zentralen
Versorgungsbereiches ,Stadtfeld sudlich der Bahnlinie* ware aus mehrfacher
Hinsicht winschenswert. Die bestehende Nahversorgungspragung wirde
gestarkt und mit publikumswirksamen Handelsnutzungen erganzt, ohne dass
die Innenstadt bzgl. der zentrenrelevanten Sortimente allzu sehr belastet
wuirde. Der der Innenstadt relativ nahe gelegene Standort wirde auf3erdem
zusatzliche Kundenstrome ins Zentrum erwarten lassen. Die hier offenbar
nur schwer vermittelbaren Gewerbeflachenressourcen wirden so einer sinn-
vollen Nutzung zugefuhrt, bestehende Infrastruktur kdnnte effektiver genutzt
und bedarfsgerecht komplettiert werden.

Eine Ful3- und Radwegeunterfihrung zum durch die Bahntrasse vom Stand-
ort abgetrennten noérdlichen Stadtgebiet wirde eine positive Standortentwick-
lung und die Vernetzung der Funktionen zudem befordern.

Grundsatzlich vorstellbar und synergetisch sinnvoll ist durchaus auch der

Ausbau der (produktiv-)gewerblichen Nutzungen am Standort, mit Vorbehal-
ten sogar eine Erweiterung der wohnbaulichen Areale.
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6.3

6.3.1

Standort C.3 ,,Feiertagsacker”

o

" e ?

Abbildung 8: Luftbild Standort C.3

Lage

Der Standort ,Feiertagsacker” ist als stddtebaulich integriert anzusehen. Das
Areal ist in Privatbesitz und war bislang einer stadtebauliche Entwicklung
entzogen. Die Flache war bislang baulich nur teilweise landwirtschaftlich ge-
nutzt. Auf einer kleinen Teilflache im Stidwesten des Gebietes besteht eine
Einrichtung der Stadtwerke Straubing (Geothermie). Durch die Grél3e des
Areals ist planungsrechtlich vom Auf3enbereich im Innenbereich auszugehen.

Ein kleiner Teilbereich im Sidwesten des Gebietes kann bei Hochwasserer-
eignissen des Allachbaches betroffen sein und steht daher fur eine bauliche
Nutzung nicht zur Verfiigung.

Der Eigentimer will das Areal nun fur die geplanten Nutzungen (Bau- und

Gartenmarkt, Tankstelle) entwickeln. Die Grol3e des Areals ist mit ca. 5,6 ha
hierfur ausreichend.
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6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.3.5

Umweltbelange

Im Rahmen der laufenden Bauleitplanverfahren werden Umweltberichte er-
stellt und die Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter ermittelt, bewer-
tet und mit entsprechenden Maf3gaben im Bebauungsplan bertcksichtigt.

Da es sich beim Standort C.3 um eine génzlich vom Siedlungskorper um-
schlossene Flache handelt und einige markante Vorbelastungen des Stan-
dortes z.B. durch eine Bahnlinie, stark befahrene Stral3en, Altlastenvorkom-
men, Teilbebauung, ... bestehen, relativieren sich jedoch die durch die Pla-
nung durchaus gegebenen negativen Auswirkungen auf die 0.g. Umweltbe-
lange.

Verkehr

Das Areal verfugt tber direkte Anbindungsmoglichkeiten an die Geiselhorin-
ger Stral3e (St 2142) und den Hermann-Stiefvater-Ring. Im Rahmen der Er-
stellung der Unterklagen zur Bauleitplanung wurde ein Verkehrsgutachten
erstellt, aus dem sich ergibt, dass das prognostizierte Verkehrsaufkommen
durch das Stral3ensystem aufgenommen und abgewickelt werden kann.
Dies gilt auch fur die geplante Situierung der Tankstelle direkt am Kreisver-
kehr der Geiselhdringer Strale.

Auch wenn die geplanten Nutzungen in erster Linie vom motorisierten Ver-
kehr angesteuert werden durften, ist das Areal in das Ful3- und Radwegenetz
der Stadt gut eingebunden und auch mit dem Stadtzentrum optimal verbun-
den.

Die Einplanung der hier bestehenden Stadtbushaltestelle in den Planentwurf
ist problemlos maoglich.

Konfliktpotenzial

An das Plangebiet grenzen dreiseitig Wohnbauareale an. Zur Vermeidung
von Immissionskonflikten sind daher MaRnahmen angezeigt, die die Auswir-
kungen auf die umliegenden diesbeziiglich schitzenswerten Bereichen mi-
nimieren. Neben der Positionierung von Baukdrpern und der Organisation
der verkehrlichen Abwicklung sind vor allem Larmschutzanforderungen vor-
zusehen, die garantieren, dass den genannten Schutzanspriichen ausrei-
chend Rechnung getragen wird.

In einem Schalltechnischen Bericht zum Bebauungsplan wurden daher der
Planentwurf, die zulassigen Nutzungen und die Immissionsorte erfasst und
diesbeztiglich entsprechende maximale Emissionskontingente definiert. Die
Einhaltung der Emissionskontingente ist im Rahmen der Baugenehmigung
nachzuweisen. Insofern ist davon auszugehen, dass Nutzungskonflikte wirk-
sam vermieden werden kdnnen.

Ortsbild
Die geplante Bebauung wird sich auf das Orts- und Landschaftsbild durchaus

auswirken. Die umgebende Siedlungsstruktur ist vorwiegend wohnbaulich
und damit durch Gebaude entsprechender Grél3enordnung gepragt.

17



Anlage zur Begriindung
21. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Straubing mit Deckblatt Nr. 21

6.3.6

6.3.7

Hiervon werden sich die grof3en Hallenbauten deutlich absetzen und ggf.
auch einer Gewohnungsphase bedurfen. Auch die grof3flachige Parkplatzan-
lage lasst eine wiinschenswerte stadtebauliche Fassung des Raumes ent-
lang der Geiselhdringer Stral3e nicht zu.

Der geplante Tankstellenstandort am Kreisverkehr dirfte wegen der Ver-
kehrspragung der StralRenanlagen und der gegenuber liegenden Gewerbe-
bauten keine wesentlich stérende Wirkung entfalten.

Eine negative Fernwirkung dirfte durch das Vorhaben nicht ausgelost wer-
den. Insbesondere ist keine Stérung der markanten Bebauungssilhouette des
historischen Stadtbildes zu beflrchten.

Interessenslagen

Im Flachennutzungsplan der Stadt Straubing (FNP), der im Juli 2006
Rechtswirksamkeit erreicht hat, ist das Planareal wie bereits im ersten FNP
aus dem Jahre 1975 als potenzielle Wohnbauflache dargestellt.

Die Flache ist seit vielen Jahren im Eigentum des Projekttragers und steht fir
die nun geplante bauliche Entwicklung zur Verfligung.

Auf die Ausfihrungen zu den grundsétzlichen Standortanforderungen unter
Pkt. 1. darf verwiesen werden. Insofern haben sich die stadtebaulichen Ent-
wicklungsziele inzwischen verandert, so dass der Stadtrat der Aufstellung
von Bauleitplanen zum Zwecke der Entwicklung als Sondergebiet fur den
grof3flachigen Einzelhandel mit Beschrankung bzw. Ausschluss bestimmter
Sortimente auf dem sog. ,Feiertagsacker” beschlossen hat.

Unter Bezugnahme auf die seit vielen Jahren erfolglosen Ansiedlungsversu-
che eines Bau- und Gartenmarktes an den beiden anderen betrachteten
Standorten, sind fur den Standort C.3 konkrete Interessenten sowohl fur die
genannte Nutzung als auch fir die Tankstelle vorhanden.

So gesehen kann eine zeitnahe Umsetzung des Projektes und damit die Er-
ganzung und Festigung des bestehenden zentralen Versorgungsbereiches
.Stadtfeld” erreicht werden. Auf Pkt. 6.2.6 wird verwiesen.

Svynergien

Eine Bebauung der innerstadtischen Flache des ,Feiertagsackers® ist nach
stadtebaulicher Zielsetzung grundsétzlich anzustreben. Zuvor ware an die-
sem Standort auch die urspriinglich angedachte Wohnbebauung umsetzbar,
jedoch mussten auch bei dieser Nutzung sowohl die Umweltbelange als auch
die Belange des Immissionsschutzes, dabei in erster Linie der Schutz vor
Schienen- und Straf3enlarm ausreichend berticksichtigt und gelost werden.
Durch die Wohnbebauung wirde sich die Einwohnerzahl in Straubing —
Sud/West erhdhen, gleichzeitig hatte dies aber zur Folge, dass die Bewohner
dieses Siedlungsgebietes fur die branchenspezifische Sortimentsnachfrage
eines Bau- und Gartenfachmarktes weiterhin das Stadtgebiet ,queren® muss-
ten. Mangels geeigneter Alternativstandorte wére eine dauerhafte Konzentra-
tion dieser Sortimente im Osten der Stadt die Folge.
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Im Umkehrschluss eroffnet die geplante Sondergebietsausweisung auf dem
Gelande des ,Feiertagsackers® die Moglichkeit innerhalb des Stadtgebietes
den Individualverkehr spirbar zu reduzieren. Und zwar sowohl aufgrund der
gegenpoligen Lage des neuen Bau- und Gartenfachmarktes, als auch wegen
der besseren Einbindung in das 6ffentliche Nahverkehrsnetz und des vor-
handenen Ful3- und Radwegenetzes.

DarlUber hinaus lasst die Frequentierung des Sondergebietes positive Aus-
wirkungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche erwarten. Von zu-
satzlichen Kundenstréomen in Richtung Innenstadt konnen das nahegelegene
Theresien Center und die Einzelhandelsgeschéfte am Stadtplatz profitieren.

Die geplante Tankstelle wird die angestrebte Sondergebietsnutzung sinnvoll

ergédnzen und einen standortnahen, im Hinblick auf die Erreichbarkeit sogar
verbesserten, Ersatz fur die aufgeltste real-Tankstelle bilden.
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7. Zusammenfassung

Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit und Gegenuiberstellung der einzelnen
Bewertungsparameter empfiehlt sich eine tabellarische Zusammenstellung
der erhobenen Untersuchungsergebnisse (0 = schlecht erfillt, 1 = ausrei-
chend erflllt, 2 = gut erfillt).

Standort | Lage | Umwelt | Verkehr | Konflikte | Ortshild | Interessen | Synergien | Summe

C.1 0 2 1 2 2 0 1 8

C.2 1 1 0 1 2 0 2 7

C.3 2 1 2 1 1 2 2 11
Standort C.1
»Gewerbepark Alburg* Lagebedingt ungeeignet sowonhl fur

einen Bau- und Gartenfachmarkt als
auch fir eine Tankstelle. Interessen-
ten zur Umsetzung des Projektes sind
an diesem Standort langfristig nicht zu
erwarten.

Standort C.2

»otadtfeld suidlich der Bahnlinie“  Ungeeignet fiir einen Bau- und
Gartenfachmarkt und eine Tankstelle
aufgrund des Grundstiickzuschnittes,
der Lage des Grundstticks und der

verkehrstechnischen Erschliel3ung.

Standort C.3
,Feiertagsacker Geeignet mit Auflagen zum

Immissionsschutz.

Die Entwicklung des Standortes C.3 ,Feiertagsacker stellt unter Beachtung
der erforderlichen Immissionsschutztechnischen Auflagen die am besten ge-
eignete Flache fur die Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes und einer
Tankstelle dar.

Somit erscheint die Flachenausweisung eines Sondergebietes fir die geplan-
te Nutzungen auf dem Standort C.3 begriindbar am sinnvollsten.
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