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1. Planungsanlass und Ziele

1.1 Ausgangssituation

Die Gemeinde Steinach plant zur Verbesserung der Nahversorgung im Gemeinde-
gebiet die Ansiedlung von Lebensmittelmarkten. Geplant ist die Realisierung eines
Lebensmittel- Vollsortimenters sowie eines Lebensmittel-Discounters mit jeweils rund
1.200 m? Verkaufsflache im Gewerbegebiet , Steinach-Sud". In der Summe betragt
die prospektive Verkaufsfldche 2.400 m2.

Der bestehende Nahversorgungsmarkt wird aufgrund des begrenzten Fléichen- und
Sortimentsangebotes eher md&Big angenommen. Ein nicht geringer Anteil der
Bewohner von Steinach fahrt in die Nachbargemeinden Kirchroth, Mitterfels oder in
die Stadt Straubing in die dortigen Nahversorgungsmérkte. Fir die Gemeinde
Steinach wirde eine VergroBerung der Verkaufsfliche und des Sortiments eine
deutliche Verbesserung der rtlichen Nahversorgung mit sich bringen.

Zur Klarung der &konomischen und stadtebaulichen Auswirkungen der Vorhaben auf
die zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde Steinach sowie die umliegenden
Staddte und Gemeinden hat die Gemeinde Steinach eine Auswirkungsanalyse
beauftragt. Mit der Bearbeitung wurde die GfK GeoMarketing GmbH, Herrengraben
3-5, 20459 Hamburg, beauftragt. Die Auswirkungsanalyse in der Fassung vom 19.
Januar 2016 kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

e Der Makro-Standort Steinach bietet aufgrund der Bevdlkerungsentwicklung
und der Uberdurchschnittichen Kaufkraft gute Voraussetzungen zur
Etablierung von Einzelhandel.

e Die mikro-standortseitigen Rahmenbedingungen werden trotz  einer
stddtebaulichen Randstandigkeit als gut bewertet. Der Standort wird
hinsichtlich seiner Funktion als Fachmarkt- und Einzelhandelsstandort als
attraktiv bewertet.

e Die Wettbewerbssituation im nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbereich
wird als vielfdltig eingestuft.

e FUr das Einzugsgebiet wird ein limitiertes Potenzial beim relevanten
Nachfragevolumen prognostiziert.

e Die zur Umsatzgenerierung notwendigen Abschdpfungen bewegen sich auf
einem tragféhigen Niveau. Es ergeben sich &konomisch unbedenkliche
Umsatzumlenkungen.

¢ Es sind keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
Straubing. Kirchroth und Mitterfels zu erwarten.

e Es ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf die Anbieter in der
Innenstadt von Bogen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass das Vorhaben im Gewerbegebiet
wSteinach-S0d" in der Gemeinde Steinach mit keinen negativen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in den umliegenden Gemeinden hat. Das Vorhaben
dirfte die insbesondere im landlichen Raum notwendige Sicherung der
wohnortnahen Grundversorgung deutlich verbessern.

Dem landesplanerischen Ziel 5.3.3. LEP2013, daB Flédchenausweisungen fir
EinzelhandelsgroBprojekte die Funktionsfé&higkeit der zentralen Orte und die
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verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich
beeintrdchtigen dirfen, kann demnach Rechnung getragen werden

2. Stadtebavuliche Standortuntersuchung

2.1. Zielvorgaben LEP 2013

FOr die landesplanerische Zuléssigkeit von EinzelhandelsgroBprojekten ist das Ziel
5.3.2 LEP 2013 zur Lage in der Gemeinde einschlégig. Demnach hat die Ausweisung
von Flachen fUr EinzelhandelsgroBprojekte an stédtebaulich integrierten Standorten
zu erfolgen. Ausweisungen in stadtebaulichen Randiagen sind ausnahmsweise
zulGssig, wenn das EinzelhandelsgroBprojekt Uberwiegend dem Verkauf von Waren
des sonstigen Bedarfs dient oder die Gemeinde nachweist, dass geeignete
stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topografischen Gegebenheiten
nicht vorliegen.

Da das Vorhaben nicht ausschlieBlich auf Waren des sonstigen Bedarfes abstellt, sind
entsprechende Potenzialflédchen im Ortsbereich von Steinach zu prifen und zu
bewerten. Mit nachfolgender Untersuchung zur Standortiage und Potenzialfiéichen
soll seitens der Gemeinde Steinach den Anforderungen der Anpassungspflicht an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung Rechnung getragen werden.

FOr die Fragestellung, ob es sich um einen integrierten Standort handelt, kann die
Begrindung aus dem LEP 2013 zum Ziel 5.3.2 herangezogen werden. Hierzu heiBt es:

w>tadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die
Uber einen anteiligen fuBlaufigen Einzugsbereich und eine ortstbliche Anbindung an
den Offenflichen Personennahverkehr (OPNV) verfigen. Direkt an einen
Siedlungszusammenhang angrenzende Standorte sind nur dann  stédtebaulich
integriert, wenn sie an einen Gemeindeteil anschlieBen, der nach Bevolkerungsanteil
und Siedlungsstruktur einen Hauptort darstellt und in dem die Einrichtungen zur De-
ckung des wirtschaftlichen, kulturellen und sozialen Grundbedarfs fUr die
Gemeindebevdlkerung im Wesentlichen vorgehalten werden.

Dagegen sind st&dtebauliche Randlagen Standorte innerhalb  eines baulich
verdichteten Siedlungszusammenhangs ohne wesentliche Wohnanteile oder direkt an-
grenzend. In stGdiebaulichen Randlagen ist eine fuBléufige Erreichbarkeit nicht
erforderlich, wohl aber - zur Sicherstellung der Emeichbarkeit for alle
Bevolkerungsgruppen - eine ortsUbliche Anbindung an den OPNV. (...) In
Ausnahmetdllen kénnen Flachen fir EinzelhandelsgroBprojekte auch fur Nahver-
sorgungs- und Innenstadtbedarf in stédtebaulichen Randlagen ausgewiesen werden,
wenn die Ansiedlung in integrierfer Lage auf Grund der topographischen
Gegebenheiten ausgeschlossen ist. Auch in solchen Fallen missen Gemeinden in der
Lage sein, eine verbrauchernahe Versorgungsstruktur fortzuentwickeln. Voraussetzung
ist der Nachweis der Gemeinde, dass im Gemeindegebiet keine ausreichenden
stadtebaulich integrierten Flachen vorhanden sind, die fUr die Ansiedlung eines
EinzelhandelsgroBprojektes nach objektiven Kriterien geeignet sind.*
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2.2. Siedlungsbereich Steinach / Ortszentrum
2.2.1 Siedlungsbestand / Zentrale Einrichtungen

Der Hauptort Steinach bildet den Siedlungsschwerpunkt in der Gemeinde Steinach,
hier befindet sich der Uberwiegende Anteil an Wohnbauflachen im Gemeinde-
gebiet. Neben dem alten Ortskern sUdlich und dstlich des alten Schlosses Steinach
bis zur Kirche haben sich in der Vergangenheit vor allem am westlichen (Kellerberg)
und nord&stlichen Ortsrand (Steinach-Ost) groBfiéichige Wohngebiete entwickelt. Die
jngste Entwicklung vollzieht sich derzeit mit der schrittweisen ErschlieBung und
Bebauung des Wohngebietes ,Oberes Dorf II" im Nordosten von Steinach in
insgesamt 5 Bauabschnitten.

Blick von der AichmihlerstraBe nach Nordwesten auf die Siedlung Oberes Dorf II

Als st&dtebauliche Besonderheit ist es zu werten, daB der Ort Steinach keine
funktionale Ortsmitte im alten Oriskern aufweist. Der Hauptteil der zentralen
Einrichtungen fir den Gemeinbedarf, fUr die drztliche Versorgung und fir Sport und
Freizeit konzentriert sich sUdlich des alten Ortskernes in der Tallage nérdiich des
Steinachbaches. Hier sind das Rathaus, Zahnarzt, Feuerwehr, Tumnhalle, Pfarrheim,
Festplatz und Bauhof mit Wertstoffhof angesiedelt. Zudem liegen hier die
Sportanlagen des ASV Steinach, des Eisstockclubs Steinach-MUnster sowie des
Tennisclubs Steinach und der Vorwaldschitzen (Schitzenkeller). Unmitteloar &stlich
grenzen das Kinderhaus St. Ursula, die Grundschule Steinach sowie die neue
Turnhalle an. Der Schwerpunkt der Wohnbaufldchen erstreckt sich im Westen bis zu
einem Abstand von etwa 1000 m und im Nordosten bis zu etwa 800 m.

Wegweiser Crtszentrum
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Die einzigen Einrichtungen fUr sozidle und kulturelle Zwecke im alten Oriskern
befinden sich in der ,Alten Schule" stdlich der Kirche. Hier sind Biicherei, VHS, Pfarrei
und KLJB untergebracht.

An Einrichtungen zur Versorgung mit GUtern des taglichen Bedarfs sind im alten
Ortskern die B&ckerei-Filiale Wurm und der Getréinkemarkt ,Schluckspecht*
vorhanden. Der gastronomische Bereich wird durch das Gasthaus Thanner, den
Schlossgasthof Steinach und das Landhaus Krone abgedeckt. Am stdlichen
Ortseingang liegt &stlich der Straubinger StraBe der EDEKA-Markt. Der Lieferverkehr
nutzt die Straubinger StraBe regelmdBig fUr die Entfladung, da ein Befahren der
Betriebsfldchen ungUnstig ist. Dadurch kommt es immer wieder zu Behinderungen an
der Ortseinfahrt.

Blick von der KreisstraBe 8 nach Norden auf den Edeka-Aktiv-Markt
Arztliche Versorgungseinrichtungen befinden sich am Rathaus (Zahnarzt), éstlich der
wAlten Schule® (Allgemeindrztin, Ludwig-Lehner-StraBe 14) sowie im GE ,,Steinach
S0d” unmitteloar an der SR 8 eine drztliche Gemeinschaftspraxis (Internisten,
Reisemedizin, BayerwaldstraBe 1). Eine Praxis Krankengymnastik befindet sich im
Gstlichen Siedlungsbereich in der Johann-Gnogler-StraBe é.

Blick von der KreisstraBe 8 nach SUdosten auf dos gut frequentierte Arztehaus an der BayerwaldstraBe
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Entflang der BundesstraBe 20 Straubing-Cham haben sich im  Osten das
Gewerbegebiet ,Steinach” sowie im SUdosten das Gewerbegebiet ,Rotham I
entwickell. Letzteres wurde jingst mit dem Gewerbegebiet ,Steinach Sud* durch
neu ausgewiesene Gewerbe- und Industriegebietsfi&ichen nach Westen erweitert.

2.2.2 Entwicklungsbereiche / Restriktionen

GemdB den Prognosen des Demografie-Spiegels fUr Bayern wird fir die Gemeinde
Steinach bis zum Jahr 2021 eine Bevdlkerungszunahme in der Hauptvariante
(konstanter Trend) von ca. 5,7 % erwartet. In der Variante erhdhter Zuzug wird die
Zunahme mit ca. 9,1 % prognostiziert. Damit liegt die Gemeinde deutlich Uber dem
Durchschnitt des Landkreises Straubing-Bogen, fUr den bis 2029 maximal 2,5 %
Zunahme angenommen werden. Dies spiegelt die Attraktivitéat von Steinach als
Wohnstandort deutlich wieder.

Daher ist es fir die Gemeinde von besonderer Bedeutung entsprechende
Wohnbauflachenreserven vorzuhalten und zu entwickeln. Die Einwohnerzahl von
Steinach hat sich von 2.968 EW (Stand 2014) um 80 Einwohner auf 3.048 EW (Stand
30.06.2015) erhéht. Je nach Entwicklungsvariante wirde auf Basis der Bevdlkerungs-
vorausberechnung die Einwohnerzahl bis 2021 um weitere 112 EW (konstanter Trend)
bis 232 EW (erhdhter Zuzug) zunehmen. Bei einer durchschnittichen Zahl von 3
Personen pro Wohneinheit entspricht dies einem prognostizierten Bedarf an von ca.
37 Wohneinheiten bis etwa 77 Wohneinheiten. Aufgrund der aktuellen
Baulandnachfrage ist eine Entwicklung im Bereich des erhdhten Zuzuges durchaus
wahrscheinlich.

Die baulichen Entwicklungsmdglichkeiten der Gemeinde Steinach sind insbesondere
for Wohnbaufl&chen erheblich eingeschrénkt. Im Osten und SUden von Steinach
begrenzen die Immissionen aus der BundesstraBe B20 und der Bundesautobahn 3 die
weitere Siedlungsentwicklung. Nach Norden ist eine wesentliche Weiterentwicklung
durch topografische und naturschutzfachliche Restriktionen sowie die betrieblichen
FiGchen der Saatzucht Steinach begrenzt. Entlang des Steinachbaches scheiden
Flachen im Uberschwemmungsgebiet aus.

Im rechtskréftigen Fldchennutzungsplan  Steinach sind nach Umsetzung  der
Wohnbauflachen , Oberes Dorf I nur noch Fléchenreserven in Form von Baullicken
entlang der Nordseite des Wolferszeller Weges sowie Nachverdichtungsfldchen
sudlich der Straubinger StraBe an der Hohe-KreuzSiedlung dargestellt. Die
Flachenreserven im Umfang von ca. 4,6 ha ermdglichen ca. 38 Parzellen einschl.
ErschlieBungsanlagen und Begrinung. Dies ist fUr eine prognostizierte Entwicklung mit
erhdhtem Zuzug nicht ausreichend, zumal nicht auf jede potenzielle Flache
unmittelbar Zugriff besteht.

Daher ist die Gemeinde Steinach bemUht, kUnftige Entwicklungsfidichen for
Wohnbauland und fir zentrale Einrichtungen an geeigneten Stellen in zentrumsnaher
Lage vorzuhalten. Auf diesen Flachen sollen keine zu Wohnnutzungen
konkurrierenden oder stérenden Nutzungen etabliert werden. Nutzungen, die
aufgrund von Immissionen auf diese Wohnbaulandpotenziale negativ einwirken
kdnnen sollen auch in der unmittelbaren Benachbarung nicht entwickelt werden.
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Nachfolgende Vorbehaltsfidchen fir eine kinftige Wohnbauentwicklung werden
angestrebt:

e Zentrumsnahe Fldchen &stlich der Hohe-Kreuz-StraBe bis zur Hohe-Kreuz-
Siedlung sUdlich der Straubinger StraBe. Nach SUden wird die Ausdehnung
durch die Emissionen aus der KreisstraBe 8 begrenzt. Fldche ca. 2,4 ha. Ca. 18
Parzellen mdglich.

e Zentrumsnahe Fldchen &stlich der Hohe-Kreuz-StraBe und siUdlich der
Straubinger StraBe. Nach SUden wird die Ausdehnung durch die Emissionen
aus der KreisstraBe 8 begrenzt. Bei einer Verlagerung des bestehenden EDEKA-
Marktes bis zur Zufahrt entwickelbar. Fidche ca. 2 ha. Ca. 14 Parzellen
moglich.

e /entrumsnahe Fldchen nérdlich der August-Schmieder-StraBe nach SUdosten
und bis zur Siedlung an der RitterstraBe. Nach SUdosten begrenzt durch
Emissionen aus Sondergebiet ,Modbel Fischer* und Gewerbegebiet
wsteinach”. Fldche ca. 2,9 ha. Ca. 24 Parzellen méglich.

Mit den Vorbehalisflachen fir Wohnbauentwicklung kénnen weite ca. 56 Parzellen
entwickelt werden. Damit liegen die Potenzialfldichen etwas Uber dem
Prognosebedarf, ermoglichen der Gemeinde dadurch  angemessene
Standortalternativen bei mangelnder GrundstUcksverfigbarkeit.

Nachfolgende Vorbehaltsfldchen fUr zentrale Einrichtungen werden freigehalten:

o Zentrumsnahe FlGdchen an der August-Schmider-StraBe sUddstlich  der
Grundschule und der neuen Turnhalle. Die Fldchen eignen sich z. B. for
betreutes Wohnen, Senioren- oder Mehrgenerationenwohnanlagen. Flé&che
ca. 1,8 ha.

2.3. Verkehrsanbindung
2.3.1 StraBenverkehr

Uberértlicher Verkehr

Steinach weist eine hervorragende Verkehrsinfrastruktur auf, da es unmittelbar an
den Uberregionalen Verkehrsachsen Bundesautobahn 3 Passau-Regensburg und
BundesstraBe 20 Straubing-Cham liegt. SUdlich der Orislage verléuft als regionale
Verkehrsachse die KreisstraBe 8 von Parkstetten bis zur Anschlussstelle an die B20. Ab
dort beginnt die StaatsstraBe 2140 Richtung Mitterfels. Aufgrund der sehr
verkehrsgUnstigen Lage ist Steinach als Wohnstandort und Gewerbestandort stark
nachgefragt.

Wegen der hohen Verkehrsbelastung hat sich die Kreuzung Rotham zu einem
Unfallschwerpunkt entwickelt. Sie soll daher im Jahr 2017 durch den Landkreis
Straubing-Bogen unter Beteiligung der Gemeinde Steinach verkehrssicher umgebaut
werden (entweder Kreisverkehr oder Ampellésung).
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Blick von Ro;rhonﬁer StraBe OQf die Kreuzung Rotham. Umbc fOr 2017 geplant.
Ortlicher Verkehr

Im Hauptort Steinach Ubernehmen die HelmbergstraBe, die Straubinger StraBe, die
August-Schmieder-StraBe sowie die Rothamer StraBe die Hauptsammelfunktion mit
Anbindung nach SUden an die Uberértlichen Verkehrsachsen SR 8 und B20.

Die Barnzeller StraBe im Norden und der Wolferszell Weg haben eher untergeordnete
Bedeutung als &riliche Zubringer. Das funktionale Ortszentrum von Steinach ist frei
von innerdrtichen HauptsammelstraBen, es gibt keine durchgehende StraBen-
verbindung. Es ist festzustellen, daB der weitaus gréBte Teil des drtlichen Verkehrs aus
den Wohn- und Dorfgebietsfldchen die unmittelbaren Anbindungen an die
KreisstraBe 8 im SUden nutzt,

2.3.2 Radwege

Uberértliche Radwege
Der Hauptort Steinach weist eine gute Anbindung an &riliche und Uberdriliche

Radwege (z. B. Kinsachradwanderweg) auf. Die gemeindeeigenen AuBenorte
Manster und Wolferszell sind ebenso gut angebunden wie die Nachbargemeinden
Ascha (via Barnzell im Norden) und Parkstetten (via Weiherlandschaft sidlich A3).

Mit dem Bau des Radweges und der RadwegeunterfUhrung an der B20 &stlich des
GE ,,Rotham II* konnte 2015 der Ortsteil Agendorf an Steinach angebunden werden.
Als wichtige weitere MaBnahme erfolgt im Jahr 2017 der Umbau der Kreuzung
Rotham zur Entscharfung des Unfallschwerpunktes an der KreisstraBe 8. Als Lésung
wird entweder eine Ampelanlage oder ein Kreisverkehr umgesetzt. In beiden Fallen
wird eine sichere Querung fUr Radfahrer und FuBgénger eingerichtet. Damit kann
auch das Gewerbegebiet ,Steinach-S0d" fir Radfahrer und FuBgdinger an den Ort
Steinach sicher angebunden werden.

Ortliche Radwege

Innerhalb des Siedlungsbereiches Steinach werden die érilichen StraBen als
Radwegeverbindungen genutzt. Stdlich der Baugebiete ,Kellerberg” verlduft ein
Radweg von der HelmbergstraBe bis zur Hohe-Kreuz-StraBe. Vom alten Oriskern am
Kirchweg aus verlduft ein Radweg nach Siden bis zur Straubinger StraBe und Uber
das Sportgeldnde und das Rathaus nach SUdosten ebenfalls bis zur Straubinger
StraBe.

Mit den Radwegen werden die Wohn- und Dorfgebietsflidichen gut an das
funktionale und sportliche Zentrum des Ortes Steinach angebunden. Zurzeit fUhrt ein
Radweg sudlich des Steinachbaches bis zum Pendlerparkplatz an der SR 8. Dieser
wird im Zuge des Umbaus der Kreuzung Rotham an die Querungshilfen verkehrssicher
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angebunden. Eine weitere Verbindung wird 2016 von der August-Schmieder-StraBe
Uber den Festplatz zur BrUcke am Bauhof geschaffen, um die Rad- und
FuBwegeanbindung in Richtung Rothamer Kreuzung zu verbessern.

2

Blick auf den Rad- un FuBweg vom Bauhof zum Pendlerparkplatz an der Kreuzung Rotham

2.3.3 6PNV

Der Hauptort Steinach liegt im Versorgungsgebiet der Verkehrsgemeinschaft
Straubinger Land (VSL) und wird durch folgende Buslinien bedient:

Linie 7 Straubing — MUnster - Steinach — Parkstetten — Straubing

Route von MUnster Uber Hohe-Kreuz-StraBe, August-Schmieder-StraBe, HafnerstraBe,
Wolferszeller Weg, Wolferszell, Rothamer StraBe und SR 8 Richtung Parkstetten und
Straubing.

Linie 8 IMmUhl - Stallwang - Euersdorf - Ascha - Straubing
Route von Wolferszell Uber Rothamer StraBe, SR 8 und St 2147 Richtung Agendorf,
Parkstetten und Straubing.

Linie § Cham - Stallwang - Straubing
Route von Wolferszell Uber Wolferszeller Weg, HafnerstraBe, August-Schmieder-StraBe,
Hohe-Kreuz-StraBe und SR 8 Richtung Parkstetten und Straubing.

Linie 30 Leiten - Saulburg - Kirchroth - Steinach - Bogen
Route von MuUnster Uber Hohe-Kreuz-StraBe, August-Schmider-StraBe, Rothamer
StraBe und SR 8 Richtung Parkstetten und Bogen.

Die bestehenden Haltestellen sind im Lageplan E 1.0 zur Standortanalyse dargestellt.
Im Zuge des geplanten Umbaus der Kreuzung Rotham an der SR 8 sollen in beide
Fahrtrichtungen Haltestellen vorgesehen werden, um das GE * Steinach-SUd" und
die arztliche Gemeinschaftspraxis anzubinden.
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2.3.4 FuBlaufige Anbindungen

FOr die fuBlaufigen Wegebeziehungen werden im Wesentlichen die vorhandenen
innerdrtlichen StraBen benutzt. Verkehrsfreie fuBlaufige Verbindungen befinden sich
sUdlich des Baugebietes ,Kellerberg-West" von der HelmbergstraBe bis zur Hohe-
Kreuz-StraBe (zugleich Radweg) sowie vom alten Ortskern am Kirchweg aus nach
Stden bis zur Straubinger StraBe und Uber das Sportgelénde und das Rathaus nach
SUdosten ebenfalls bis zur Straubinger StraBe. Von dort fUhrt der FuBweg am Bauhof
vorbei sUdlich des Steinachbaches bis zum Pendlerparkplatz an der KreisstraBe 8. Im
Iuge des Umbaus der Kreuzung Rotham werden fir FuBgénger verkehrssichere
Querungshilfen zum Gewerbegebiet ,,Steinach-SUd* errichtet.
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3. Standortkriterien und -auswahl

Bei der Auswahl der als Potenzialfidchen infrage kommenden Flidchen fur die
Ansiedlung von groBfldchigem Einzelhandel am Hauptort Steinach sind folgende
wesentlichen Eignungskriterien zu Grunde gelegt:

Fidchenbedarf fir zwei Lebensmittelmdarkte, einschl. Parkplatz-, Verkehrs- und
Nebenflachen mindestens 1,5 ha.

Topografisch  geeigneter Standort mit geringen  Eingriffen in  das
Landschaftsbild.

VerkehrsgUnstige Lage mit ErschlieBung Uber geeignete  &riliche
HauptsammelstraBe. Eine eigene Zufahrt zur KreisstraBe 8 ist nicht méglich.
Geeignete Anbindung an die Siedlungsschwerpunkte in Steinach (Wohn- und
Dorfgebiete). CGleichzeitig ausreichend Abstand zur Vermeidung von
Immissionsbelastungen.

FOr die Festlegung geeigneter Potenzialflachen erfolgte eine Vor-Ort-Aufnahme im
Marz 2016. Aufgrund der &rflichen Voraussetzungen und unter BerUcksichtigung der
gemeindlichen Entwicklungsinteressen (siehe Punkt 2.1.2) kénnen neben dem
Vorhabengrundstick im Gewerbegebiet |, Steinach-SUd" zwei weitere potenzielle
Areale festgelegt werden.

In nachfolgender Ubersicht sind die relevanten Standorte P1 bis P3 réumlich verortet.

PP e

Ubersichtsplan mit
Lage der
PotenzialflGchen

Quelle:
BayernAtlas-Online
0472016
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3.1 Standort P1 - GE ,Steinach Siud*

o

Standort P1: Blick von der oyerwcldsTrGBe aus nach Nordesten Richtung Steinach

Lage Der Standort befindet sich im Norden des Gewerbegebietes |, Steinach-Sid*
westlich der BayerwaldstraBe unmittelbar an der KreisstraBe 8.

FlachengréBe Ca. 1,55 ha.

ErschlieBung Die VerkehrserschlieBung erfolgt von der SR 8 aus Uber die BayerwaldstraBe,
die als Zufahrt zum Gewerbegebiet leistungsfahig ausgebaut ist.

Mit dem Pkw ist der Standort von den Siedlungsschwerpunkten aus Uber die
HauptsammelstraBe und die Uberériliche Anbindung KreisstraBe 8 gut
erreichbar. Aufgrund der starken Verkehrsorientierung der Einwohner von
Steinach nach SUden ist nicht mit Kurzschlussverkehren durch Uberwiegend
bewohnte Siedlungsbereiche zu rechnen, so daB durch den Zielverkehr
keine erhebliche Belastung von innerérilichen Bereichen entsteht.

Derzeitige Nutzung | Ackerfléche.

/ Baurecht Der Standort ist bauplanungsrechtiich gesichert (B-Plan GE/GI ,Steinach-
Sud”)

Stadtebauvuliche Die Entfernung zum funktionalen Ortszentrum von Steinach liegt bei ca.

Lage 520 m (Rathaus). Die Entfernung zu den weitest entfernten

Wohnbauparzellen betrégt in Richtung Westen ca. 1,5 km und in Richtung
Nordosten ca. 1,2 km. Dies entspricht einer Gehzeit von maximal 18 min
(FuBgdinger 5 km/h) bzw. mit dem Fahrrad (20 km/h) einer Fahrzeit von 5 min.

Rad- und FuBwege Die Anbindung an FuB- und Radwege ist fir die westlichen Ortsteile Uber
den bestenenden Radweg sidlich der Siedlung Kellerberg und Uber den
Weg sudlich des Steinachbaches auf verhdltnismaBig direktem Wege
gegeben. Der dalte Ortskern und Ostteil von Steinach kdnnen Uber die
August-Schmieder-StraBe und den Weg Uber Bauhof und Festplatz sowie
Uber die Rothamer-StraBe den Standort ebenfalls auf relativ kurzen Wegen
gut erreichen. Nach dem Umbau der Kreuzung Rotham 2017 ist eine
verkehrssichere Querung der SR 8 fUr FuBgdnger und Radfahrer
sichergestellt.
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OPNV Der Standort kann durch die OPNV-Linien 7 und 8 bedient und im
ortsUblichen Umfang angebunden werden.

Starken Da sich unmitteloar gegenUber dem geplanten Standort die stark
frequentierte drztliche Gemeinschaftspraxis befindet, ergeben sich hier
zusatzliche Vorteile fUr die Nutzer,

Distanz fir FuBg&nger und Radfahrer aus den Siedlungsschwerpunkten ist fir
alle Bewohner in etwa gleich.

Der Standort kann vom Oristeil Agendorf Uber den Radweg und die
UnterfUhrung B20 gut und verkehrssicher erreicht werden. Strecke ca. 1.6 km,
etwa 5 min Fahrzeit.

Gute Sichtbarkeit erhdht die Kundenfrequenz und Attraktivitét,

Schwéchen Stadtebauliche Randlage sUdiich der stark befahrenen KreisstraBe 8. FUr
FuBgénger und Radfahrer weniger attraktiv, daher werden Kunden
vorrangig mit Pkw die Versorgungseinrichtungen nutzen.

3.2 Standort P2 - Rothamer StraBe

Standort 2: Blick von der August-Schmieder-StraBe nach Osten zur Rothamer StraBe / GE Steinach

Lage Der Standort befindet sich an der Rothamer StraBe gegeniber dem
Sondergebiet ,Mdbel Fischer" / Gewerbegebiet ,Steinach” nérdlich der
August-Schmieder-StraBe.

FlachengréBle Ca. 1,55 ha.

ErschlieBung Die VerkehrserschlieBung kann von der KreisstraBe 8 aus Uber die Rothamer
StraBe erfolgen, die als Zufanhrt zum Gewerbegebiet .Steinach®
leistungsfahig ausgebaut ist,

Mit dem Pkw ist der Standort von den Siedlungsschwerpunkten
unterschiedlich gut zu erreichen. Die westlichen Siediungsbereiche haben
die Mdoglichkeit die innerérilichen StraBen August-Schmieder-StraBe und
Kirchweg Uber den Ortskern zu nehmen oder alternativ Uber die KreisstraBe 8
und die Rothamer StraBe zuzufahren. Die &stlichen Ortsteile sind Uber die
August-Schmieder-StraBe und die Rothamer StraBe auf kurzem Wege gut
angebunden. Bei diesem Standort ist mit einem anteiligen Zielverkehr zu
rechnen, die durch die innerértlichen Bereiche fihrt.
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Derzeitige Nutzung | AckerflGche. Bauplanungsrechtiich AuBenbereich.

/ Baurecht
Stadtebauliche Die Entfernung zum funktionalen Ortszentrum von Steinach liegt bei ca.
Lage 520 m (Rathaus). Die Entfernung zu den weitest entfernten

Wohnbauparzellen betrggt in Richtung Westen ca. 1,8 km und in Richtung
Nordosten ca. 0,7 km. Dies entspricht einer Gehzeit von maximal 21 min
(FuBganger 5 km/h) bzw. mit dem Fahrrad (20 km/h) einer Fahrzeit von & min.

Rad- und FuBwege Die Anbindung an FuB- und Radwege ist fUr die westlich gelegenen Ortsteile
unattraktiv, da entweder die Anbindung Uber Kirchweg und August-
Schmieder-StraBe oder die Querung Uber die Bricke an der Straubinger
StraBe und den Festplatz zur August-Schmieder-StraBe zu nehmen ist. Die
Gstlichen gelegenen Oristeile sind Uber die AichmUhlerstraBe / Rothamer
StraBe sowie Uber die August-Schmieder-StraBe ginstig und auf kurzem
Wege angebunden.

OPNV Der Standort kann Uber die vorhandene Haltestelle Rotham durch die OPNV-
Linien 7, 8 und 30 bedient und im orfsUblichen Umfang angebunden
werden.

Starken Gute Anbindung fUr den &stlichen Ortsbereich und den alten Ortskern
aufgrund zentrumsnaher Lage. Anbindung an OPNV.

Schwachen Unglnstige Anbindung der westlichen Siedlungsbereiche, da Distanz fur
FuBgdnger und Radfahrer deutlich héher gegeniber den dstlichen
Siedlungsbereichen.

Sichtbarkeit des Standortes ist stark eingeschrénkt, dadurch ergeben sich
nachteilige Auswirkungen auf die erwartete Kundenfrequenz.

Der Standort kann als Entwicklungshemmnis fir die kommunal angestrebten
WohnbauflGchen im Westen und den FiGchen fir zentrale Einrichtungen im
SUdwesten angesehen werden. Hier ist mit u. U. hohen Immissionsschutz-
auflagen zu rechnen, die zu Einschrénkungen der Nutzbarkeit auf den
angrenzenden FlGdchen fOhren kénnen.

3.3 Standort P3 - HelmbergstraBe

-

Lage Der Standort befindet sich &stlich der HelmbergsiraBe am sUdwestlichen
Siedlungsrand von Steinach.

FlachengréBe Ca. 1,85 ha.
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ErschlieBung Eine VerkehrserschlieBung ist von der KreisstraBe 8 aus Ober die
HelmbergstraBe mdéglich. Dies ist als WohngebietsstraBe ausgebaut und muss
for den Kunden- und Lieferverkehr leistungsféhig ausgebaut werden.
Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung der SR 8 ist mit der Anforderung einer
Linksabbiegespur von der SR 8 in die HelmbergstraBe zu rechnen. Die
Einrichtung von OPNV-Haltestellen und verkehrssichere Querungshilfen fur
FuBgénger und Radfahrer sind dabei zu realisieren.

Mit dem Pkw ist der Standort von den Siedlungsschwerpunkten
unterschiedlich gut zu erreichen. Die westlichen Siedlungsbereiche sind Uber
die HelmbergstraBe bzw. die Hohe-Kreuz-StraBe und die KreisstraBe 8 sehr
gut angebunden.

Die &stlichen Ortsteile mUssen entweder Uber die innerérilichen StraBen oder
Uber die Rothamer StraBe zur SR & fahren, um an den westlichen Orisrand zu
gelangen. Bei diesem Standort ist mit einem anteiligen Zielverkehr zu
rechnen, der durch die innerértlichen Bereiche fUhrt.

Derzeitige Nutzung | Ackerflache. Bauplanungsrechtlich AuBenbereich.

/ Baurecht
Stadtebavuliche Die Entfernung zum funktionalen Ortszentrum von Steinach betrGgt ca. 1 km.
Lage Die Entfernung zu den weitest entfernten Wohnbauparzellen betrégt in

Richtung Westen ca. 0,6 km und in Richtung Nordosten ca. 1,9 km. Dies
entspricht einer Gehzeit von maximal 21 min (FuBgénger 5 km/h) bzw. mit
dem Fahrrad (20 km/h) einer Fahrzeit von 6 min.

Rad- und FuBwege Die Anbindung an FuB- und Radwege ist fUr die westlich gelegenen Oristeile
auf kurzem und direktem Wege mdglich. Sowohl aus dem Siedlungsbereich
als auch Uber den Radweg sudlich der Siedlung Kellerberg ist eine gute
Anbindung gegeben.

Deutlich unattraktiver ist die Anbindung fUr die dstlichen Ortsteile, da hier die
innerdrilichen StraBen Kirchweg und Augusi-Schmieder-StraBe oder die
Querung Uber den Festplatz und die Bricke an der Straubinger StraBe zu
nehmen ist.

OPNV Der Standort hat derzeit keine Anbindung an den OPNV. Im Zuge eines
moglichen Umbaus der ErschlieBungsstraBe wére eine Einrichtung moglich.
Die OPNV-Linien 7, 9 und 30 kénnen den Standort im ortsUblichen Umfang
anbinden.

Starken Sichtbarkeit aufgrund der unmittelbaren Lage an der SR 8 gut.
Westliche Siedlungsbereiche von Steinach sehr gut angebunden.

Schwdchen Deutlich ungUnstigere Anbindung der &stichen Siedlungsbereiche, da
Distanz fOr FuBgdnger und Radfahrer erheblich héher gegenUber den
westlichen Siedlungsbereichen.

Aufwéndige  ErschlieBung fOr  Kunden- und Lieferverkehr. Der
Kreuzungsbereich von HelmbergstraBe und der StraBe nach Unterharthof ist
unfalitrGchtig, eine verkehrssichere Losung in Abstimmung mit dem Landkreis
erforderlich.
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3.4. Zusammenfassende Standortbewertung

Die Gemeinde Steinach hat die Standortméglichkeiten fir eine geplante Ansiedlung
von groBflGchigem Einzelhandel am Hauptort Steinach untersucht. Neben dem
Standort im Gewerbegebiet ,Steinach-SUd" wurden weitere infrage kommende
Fidchenpotenziale am Hauptort Steinach anhand der wesentlichen Eignungskriterien
geprift.

Bei der Gewichtung der Eignungskriterien spielt fir die Gemeinde Steinach eine fur
alle Bewohner méglichst gleichmaBige und auf méglichst kurzem Wege erreichbare
Lage der Nahversorgungseinrichtungen eine wesentliche Rolle. Dies Qilt
gleichermaBen fUr den motorisierten Verkehr wie fir FuBgénger und Radfahrer. Da
geeignete innerdrtliche Fléchenpotenziale nicht zur Verfugung stehen und
zentrumsnahe Fldchen entweder aufgrund von Restriktionen (Uberschwemmungs-
gebiete, Larmschutzauflagen) ausscheiden oder aus stédtebaulichen Grinden for
die Entwicklung von Fldchen fUr Wohnen oder Gemeinbedarf vorgehalten werden
sollen, kommen ausschlieBlich potenzielle Standorte in Randlage in Betracht.

Um das Angebot fir die Nahversorgung fir den Ort Steinach und seine Ortsteile
MUnster, Agendorf und Wolferszell wesentlich zu verbessern ist nach Abwéagung der
unterschiedlichen Stérken und Schwéchen der untersuchten Potenzialfléichen der
Standort P1 im Gewerbegebiet ,Steinach-SUd" zu bevorzugen. Die alternativen
Standorte P2 und P3 leiden nach Auffassung der Gemeinde insbesondere unter der
jeweils deutlich dezentralen Lage, die fUr einen Teil der Siedlungsschwerpunkte eine
schlechtere Anbindung fUr FuBg&nger und Radfahrer mit sich bringt.

Der Standort P1 verfUgt durch die Anbindung des FuB- und Radweges von der
Straubinger StraBe Uber die umzubauende Rothamer Kreuzung einen anteiligen
Einzugsbereich mit wesentichen Wohnanteilen, der aus jeder Richtung in etwa
derselben Entfernung liegt. Mit der angestrebten Weiterentwicklung der for
Wohnbauland vorzubehaltenden Flé&ichen an der Straubinger StraBe sowie der
FiGchen mit zentralen Funktionen und der Wohnbauflachen an der August-
Schmieder-StraBe sind weitere Einzugsgebietsfiéichen zu erwarten, die an den
Standort heranrOcken. Zudem ist fUr den Ortsteil Agendorf eine Nutzung aufgrund der
guten Radwegeanbindung mdglich. Die Nebenorte MuUnster, Agendorf und
Wolferszell kbnnen den Standort Uber die Uberdrtlichen StraBen sehr gut erreichen,
ohne durch Wohngebiets- oder Dorfgebietsfldchen am Hauptort fahren zu missen.

Eine orfsUbliche Anbindung an den OPNV-Verkehr ist im Zuge des Umbaus der
Rothamer Kreuzung und der ErschlieBung des GE ,Steinach-S0d" méglich.

Der Standort P1 kann trotz einer stddtebaulichen Randlage durch die sehr
verkehrsgUnstige Lage sowie die vorhandene bzw. durch den Umbau der Rothamer
Kreuzung mogliche sichere FuB- und Radwegeanbindung hinreichend an das
Ortszentrum Steinach und die im Einzugsbereich liegenden Wohnbau- und
Dorfgebietsfldéchen angebunden werden. Durch die Verwirklichung des geplanten
groBflachigen Einzelhandels im Gewerbegebiet ,Steinach-SUd" kann die
angestrebte deutliche Verbesserung der Nahversorgung sowohl fur den Hauptort
Steinach als auch fUr die Nebenorte Minster, Agendorf und Wolferszell erreicht
werden.
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Im Hinblick auf die landesplanerische Zulassigkeit von EinzelhandelsgroBprojekten
gemaB dem Ziel 5.3.2 LEP 2013 zur Lage in der Gemeinde ist dargelegt, daB am
Hauptort Steinach aufgrund der besonderen stédtebaulichen Situation ein
integrierter Standort nicht méglich ist.

Bei der PrOfung der méglichen Alternativen in der Bewertung der dargestellten
Potenzialfldchen wird der Standort P1 seitens der Gemeinde Steinach als der

geeignetste Standort fOr groBflachigen Einzelhandel eingestuft. Alternative Standorte
mit vergleichbar guten Eigenschaften sind am Hauptort Steinach nicht verfigbar.

4. Plananlagen

Lageplan E 1.0 - Siedlungsbereich Steinach mit Potenzialfldchen M1 :5.000
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Lageplan Siedlungsbereich Steinach mit Potenziaimacnen - v 1 . 9.u0y
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