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1 Planungsanlass und Aufgabenstellung
1.1 Planungsanlass

Die Stadt Treuen fiihrt zurzeit das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes zur Darstellung eines
ergénzenden Sondergebietes fur den grol3flachigen Einzelhandel. Ausgehend vom vorliegenden Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept (Dr. Lademann & Partner 2022) besteht zur Sicherstellung der Grundversorgungs-
aufgaben der Stadt Treuen fiir den Versorgungsbereich ein Bedarf an Handelseinrichtungen des taglichen
Bedarfs. Hierzu z&hlen u. a. ein Lebensmittelmarkt mit einem umfangreichen Angebot (Vollsortimenter) sowie
ein Fachmarkt fir Drogerieartikel. Bei diesen Handelseinrichtungen handelt es sich im Regelfall entspre-
chend der heutigen Handelsstruktur um groR3flachige Einzelhandelbetriebe gem. § 11 BauGB, fir die ein
entsprechendes Sondergebiet im Flachennutzungsplan darzustellen ist.

Da die Stadt Treuen eine komplette Fortschreibung des Flachennutzungsplanes anstrebt, ist vorab zur Fest-
legung der entsprechenden Sondergebietsflachen auf der Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes eine Standortalternativenprifung fur die Sondergebiete ,GroRflachiger Einzelhandel“ zu erstellten.
Hierbei handelte es sich um eine sonstige stadtebauliche Planung i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, die bei
allen weiterfihrenden Bauleitplanen insbesondere zu berticksichtigen ist. Die vorliegende Prifung wurde
unter Berlcksichtigung der zum Vorentwurf der Flachennutzungsplanénderung eingegangenen Stellungnah-
men fortgeschrieben.

1.2 Aufgabenstellung sowie Festlegung des Untersuchungsgebietes

Entsprechend den o. g. Ausfihrungen zum Planungsanlass wird auf der Grundlage der nachfolgenden pla-
nerischen und rechtlichen Vorgaben eine Standortalternativenprifung fiir Sondergebiete fur den groRRflachi-
gen Einzelhandel im Gebiet der Stadt Treuen erstellt:

- Landesentwicklungsprogramm Sachsen (LEP)

- Regionalplan Studwestsachsen

- Bebauungsplane der Stadt Treuen

- Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Treuen

Ziel ist es dabei, unter Berlcksichtigung der 0. g. Vorgaben die bestgeeignesten Standorte fir den grof3fla-
chigen Einzelhandel zu ermitteln.

Festlegung des Untersuchungsgebietes
Analog der Aufstellung des Flachennutzungsplanes ist die Standortalternativenprufung im Regelfall fir das
gesamte Gebiet der Stadt Treuen (4.374 ha) zu erstellen. Ausgehend von den planerischen Vorgaben, wo-
nach grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. im
Hauptsiedlungsbereich eingeordnet werden sollen, werden die nachfolgenden Ortsteile der Stadt Treuen
aufgrund ihrer Gro3e / Einwohnerzahl nicht in die nachfolgende Standortalternativenpriifung einbezogen:
- Altmannsgrin
- Buch
- Eich
Der aufgegebene Einzelhandelsstandort in Eich wird im Rahmen der Standortpriifung aufgrund der
isolierten Lage sowie den Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht berick-
sichtigt.
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Abbildung 1: Ehemaliger Einzelhandelsstandort in Eich

- Gospengrin

- Hartmannsgrin
- Mahnbrick

- Perlas

- Pfaffengrin

- Schreiersgriin

- Veitenhauser

- Wetzelsgrin

Das Untersuchungsgebiet umfasst damit das eigentliche Stadtgebiet von Treuen.

2. Planerische und rechtliche Vorgaben

Die Stadt Treuen fiihrt zurzeit das Bauleitplanverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes. Im Rah-
men dieser Plananderung soll der bestgeeigneste Standort fir einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb als
Sondergebiet gem. § 11 BauNVO dargestellt werden. In Vorbereitung dieser Plananderung erfolgte eine
Bewertung des Stadtgebietes hinsichtlich potenzieller Standorte fiir einen groRR3flachigen Einzelhandelsbe-
trieb.

Entsprechend den o. g. Ausfihrungen zum Planungsanlass wird auf der Grundlage der nachfolgenden pla-
nerischen und rechtlichen Vorgaben eine Standortalternativenprifung fur Sondergebiete fir den grol3flachi-
gen Einzelhandel durchgefihrt.

Planerische Vorgaben

Landentwicklungsplan Sachsen 2013

Fur die vorliegende Konzeption sind vor allem die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms
Sachsens zu den Themen Einzelhandels- und Siedlungsentwicklung relevant. Diese sind im Rahmen der
kommunalen Planungen zu beriicksichtigen (8 1 Abs. 4 BauGB):
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Einzelhandel: Im Kapitel 2.3.2 des Landesentwicklungsplans Sachsen (2013) werden die Handlungs- und
Planungsvorgaben zur Sicherung und Entwicklung des Handels benannt. Hierbei sind insbesondere die
nachfolgenden Ziele im Rahmen der weiteren kommunalen Planungen zu bertcksichtigen:

Ziel 2.3.2.3 (Integrationsgebot): ,Bei liberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufs-
flache fur innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist die Ansiedlung, Erweiterung oder
wesentliche Anderung von groRflachgien Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter
Lage zulassig. In den Zentralen Orten, in den zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind
diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuléssig®.

Ziel 2.3.2.4 (Kongruenzgebot): ,Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentlichen Anderung von groRflachigen
Einzelhandelseinrichtungen soll nicht dazu fiihren, dass der Einzugsbereich den Verflechtungsbereich
des Zentralen Ortes wesentlich (iberschreitet.”

Ziel 2.3.2.5 (Kongruenzgebot): ,Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen
Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage, Gréf3e des Vorhabens oder Folgewirkungen das
stadtebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungszentrums oder die ver-
brauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte substanziell
beeintréachtigen.”

Siedlungsentwicklung: Die Vorgaben der Landesplanung zur Siedlungsentwicklung sind im Kapitel 2.2 des
Landesentwicklungsplans enthalten. Im Rahmen der Standortalternativenprtifung sind vor allem die nachfol-
genden Grundsatze und Ziele zu bericksichtigen:
Grundsatz 2.2.1.1: ,Die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke soll in
allen Teilrdumen Sachsens vermindert werden.”
- Bericksichtigung in nachfolgender Konzeption

Ziel 2.2.1.4: ,Die Festsetzung neuer Baugebiete aul3erhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist nur
in Ausnahmeféllen zulassig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht ausreichend Flachen in geeigneter
Form zur Verfligung stehen. Solche neuen Baugebiete sollen in stadtebaulicher Anbindung an vorhan-
dene im Zusammenhang bebaute Ortsteile festgesetzt werden.*”
- Beriicksichtigung in nachfolgender Konzeption

Ziel 2.2.1.9: ,Eine Zersiedelung der Landschatft ist zu vermeiden.*
- Beriicksichtigung in nachfolgender Konzeption

‘ Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Treuen

Zur Ermittlung der Perspektiven fir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Treuen und als Grundlage der
weiteren stadtebaulichen Planungen zum Handel hat die Stadt Treuen 2022 ein Einzelhandels- und Zentren-
konzept (Anlage 2) aufgestellt. Die wesentlichen, im Rahmen dieser Standortalternativenprifung zu bertck-
sichtigenden Ergebnisse dieses Konzeptes lassen sich wie folgt zusammenfassen.

- ,Invielen Sortimentsbereichen, auch im kurzfristigen Bedarf, konnten deutliche Angebots- und Zent-
ralitatsdefizite identifiziert werden. Wahrend dies in den Segmenten des mittel- und langfristigen Be-
darfs aufgrund der grundzentralen Versorgungsfunktion Treuens durchaus hinnehmbar ist, besteht
im periodischen Bedarf noch wesentlicher Ausbaubedarf. Dies gilt insbesondere fir das Lebensmit-
telvollsortiment, welches in Treuen derzeit noch Uberhaupt nicht vertreten ist. Hier flie3t ein groRRer
Teil der lokalen Nachfrage ab. Zudem besteht eine Angebotsliicke im Drogeriesegment, wodurch die
Nachfrageabflisse zusatzlich verstarkt werden.
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- Der lokale Einzelhandel in Treuen kann rd. 45 % der eigenen Nachfrage vor Ort binden. Insbeson-
dere im periodischen Bedarf weist die derzeit erreichte Nachfragebindung noch auf ein Ausbaupo-
tenzial. Die grofte Steigerung der Nachfragebindung wird dabei im periodischen bzw. kurzfristigen
Bedarf moglich sein. Die derzeitige Nachfragebindung im kurzfristigen Bedarf liegt bei lediglich rd.
65 %, was fir ein Grundzentrum deutlich zu wenig ist und in erster Linie aus den qualitativen Ver-
sorgungsdefiziten resultiert, die sich vor allem mit dem Fehlen eines modernen Lebensmittelvollsor-
timenters einstellen.

- Im Ortskern fehlt es vollstandig an gro3flachigen und strukturpragenden Anbietern, die als Magnet-
betriebe und Frequenzbringer fungieren kénnen.

- Inder Stadt Treuen sind gegenwartig vier Discountmarkte vorhanden, die z. T. nicht mehr zeitgeman
aufgestellt sind (= Nachholbedarf).

Wie die 0. g. Ausziige aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept belegen, erfillt der vorhandene Handel
in Treuen seine Grundversorgungspflicht unzureichend, was sich in der vergleichsweise geringen Kaufkraft-
bindung v. a. im Nahversorgungssegement dokumentiert zeigt. Hierbei fehlt es sowohl an einem Lebensmit-
telvollsortimenter als auch an zeitgemaf aufgestellten Discountern. Um diesen Defiziten zu begeben sollen
die Voraussetzungen fir einen Vollsortimenter geschaffen werden (Standortentscheidung).

Bauplanungsrechtliche Vorgaben — Bebauungsplane der Stadt Treuen

Die Stadt Treuen hat in den vergangenen Jahren zahlreiche Bebauungsplane zur Entwicklung v. a. von
Wohn- und Gewerbegebieten aufgestellt. Die Plangebiete, die sich im Stadtgebiet befinden, sind in die bei-
liegende Karte (Anlage 1.2) ubernommen worden.

Ausgehend von den Vorgaben der Baunutzungsverordnung sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nur in
Kerngebieten (7 BauNVO) und in den fir den groR3flachigen Einzelhandel festgesetzten Sondergebieten
(8 11 BauNVO) zulassig. Somit scheiden die Plangebiete der Bebauungsplane fir Wohn- und Gewerbege-
biete als Standorte fiir groRflachige Einzelhandelseinrichtungen aus. Wahrend im Bebauungsplan ,Stadtkern
Treuen — Bereich Gabelsberger Stral3e Marktplatz, Teilgebiet 1 eine Festsetzung von Mischgebieten gem.
§ 6 BauNVO erfolgte, wurden flir das Plangebiet ,Stadtkern Treuen, Teilgebiet 1“ mehrere Kerngebiete fest-
gesetzt. Aufgrund der sehr restriktiven Festsetzungen von Baugrenzen und -linien und der weitgehenden
Bebauung der Flachen, scheidet auch dieses Kerngebiet als Standort fir einen grof3flachigen Einzelhandels-
betrieb aus.

Fazit: Mit Ausnahme des Bebauungsplangebietes ,Stadtkern Treuen — Teilgebiet 1, in dem ein Kerngebiet
festgesetzt wurde, sind in allen anderen Plangebieten (Gebiete gem. 8 30 BauGB) grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe nicht zulassig. Im vorgenannten Kerngebiet erfolgte bereits eine Bebauung, so dass auch in
diesem Gebiet keine entsprechenden Einrichtungen mdéglich sind. Die tbernommenen und in der Karte dar-
gestellten Plangebiete werden daher als Ausschlussbereiche fiir gro3flachige Einzelhandelsbetriebe bertick-
sichtigt.

3. Bewertungskriterien und Standortentscheidung

Im Rahmen dieser Standortalternativenprifung sind der Siedlungsbereich von Treuen sowie die unmittelbar
angrenzenden Bereiche auf ihre Eignung als Standorte fir einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb zu un-
tersuchen. Vorrangig sollen entsprechende Einrichtungen im Zentralen Versorgungsbereich von Treuen un-
tergebracht werden (Integrationsgebot Z 2.3.2.3 gem. Landesentwicklungsplan Sachsen 2012). Im Rahmen
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der Standortalternativenprufung erfolgte die Ermittlung von gegenwértig weitgehend unbebauten Flachen,
die ggf. als Standort fur einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb in Frage kommen (s. Karte). Zudem wur-
den die Flachen und Gebaude ehemaliger Gewerbebetriebe hinsichtlich der weiteren Nutzungsmdoglichkeiten
untersucht. Hierbei handelt es sich u. a. um den Gebaudekomplex an der Bahnstral3e, Flachen westlich der
Hartmannsgriner StraRe sowie sudlich der Lengenfelder Straf3e. Da die beiden erstgenannten Flachen auch
gegenwartig von mehreren Betrieben gewerblich genutzt werden, kommen diese Standort nicht fur eine An-
siedlung in Fragen. Die Brachflache sidlich der Lengenfelder Stral3e ist dagegen fur eine Wohnnutzung vor-
gesehen bzw. bereits genutzt.

Da die Standortpriifung zur Errichtung eines neuen grof3flachigen Einzelhandelsunternehmen im Lebensmit-
telsegment durchgefiihrt wird, werden die Bestandsflachen der vorhandenen Discounter mit potenziell an-
grenzenden Erweiterungsflachen (LIDL-Markt in der OststralRe, Netto-Markt in der Heinrich-Heine-StralRe
und Norma-Markt an der Perlaser Straf3e) im Rahmen der vorliegenden Untersuchung nicht berticksichtigt.

3.1 Flachenbedarf

Ein wesentliches Kriterium im Rahmen der Standortalternativenprifung ist die Ermittlung des Flachenbedarfs
fur einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb und dabei vorliegend fiir einen Lebensmittelmarkt mit einem
umfassenden Angebot (s. g. Vollsortimenter). Entsprechend den Anforderung marktgéngiger Betriebe wird
dabei von einer eingeschossigen Verkaufsflache ausgegangen. Auch wenn es im Interesse der Kunden und
der Handelsbetriebe ist, mehrere Handelsbetriebe auf einer Flache zusammen zu fassen, wird dies vorlie-
gend nicht berticksichtigt, da die Betriebe des kurzfristigen Bedarfs in Treuen nicht zwangslaufig zusammen-
liegen mussen. Ausgehend vom nachfolgenden Ansatz wird fur einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb
eine Mindestflache von 0,64 ha angesetzt, wobei im Regelfall aufgrund zusatzlicher Anlagen (z. B. Pappen-
presse fur Verpackungsmaterial, erganzende Randstreifen etc.) Flachen Uber 0,8 ha in Anspruch genommen
werden.

Nutzung Berechnungsansatz Flachenbedarf
Verkaufsflache 1.900 m?
Lager, Buro- und SozialrAume, Anlieferung 15 % der Verkaufsflache 285 m2
Parkplatze PKW) Parkplatz (11,5 m?) je 15 m?2 Verkaufsfla- 1.456 mz
che
Abstellflachen fur Fahrrader 1 Abstellflache (1,25 m?) je 150 m?2 Ver- 16 m?2
kaufsflache
Rangierflachen (Schleppkurven), Fahr- und 100 % aus der Parkplatzflache 1.456 m?
Sonderverkehrsflachen
nicht Uberdeckte Flachen gem. zuléssiger Zur Bereitstellung einer tiberdeckbaren 1.227 mz
Grundflachenzahl von 0,8* Flache von 5.113 m2 ist unter Berlck-
sichtigung einer GRZ von 0,8 eine nicht
Uberdeckbare Fléache von 1.227 m? erfor-
derlich.
erforderliche Mindestflache 6.340 m2

* In einem Sondergebiet sind gem. BauNVO bei einer GRZ von 0,8 20 % der Baugebietsflache nicht zu Giberbauen oder
zu befestigen. Diese Flache ist erganzend bereit zu stellen.

Im Rahmen der Flachenbewertung wurde die Bruttoflachengrolie fir die erfassten potenziellen Standorte fir
einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb ermittelt. Entsprechend dem o. g. Ansatz wurden alle Flachen mit
einer GroRRe < 6.500 m2 (= 0,65 ha) aufgrund der nicht bedarfsgerechten Gro3e unabhangig von der Fla-
chenverfligbarkeit als ungeeignet eingestuft. Diese Flachen sind in der Anlage 1.2 gelb gekennzeichnet. Auf-
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grund der sehr kleinparzelligen Flursttckstruktur vor allem im Zentrum von Treuen und damit auch im Zent-
ralen Versorgungsbereich (s. Anlage 1.2), stehen gegenwartig in diesem (violette Flachensignatur) keine
Flachen zur Ansiedlung eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes zur Verfiigung. Die in der nachfolgenden
Bewertung berticksichtigen Standorte weisen anzusetzende FlachengrdfRen zwischen 0,81 ha und 2,94 ha
auf. Fur die nachfolgende Bewertung wird dabei ausschlieRlich auf einen anzusiedelnden Lebensmittelsup-
ermarkt abgestellt, um die anzusetzenden Mindestgrof3e nicht zu erhéhen und damit die Standortalternativen
weiter einzuschranken.

3.2 potenzielle Eignungsflachen und ihre Bewertung

Im Rahmen dieser Standortalternativenpriufung wurden insgesamt sechs potenzielle Freiflachen ermittelt, die
aufgrund ihrer GroR3e, ihrer Lage aufRerhalb von Bebauungsplangebieten sowie einer weitgehend nicht vor-
handenen Bebauung generell als Standorte fiir einen gro3flachigen Einzelhandelsbetrieb in Frage kommen.
Ausgehend von den topographischen Verhaltnissen, den vorhandenen Nutzungen (Kleingarten, Sportanla-
gen, Friedhof) sowie der Entfernung zum Zentralen Versorgungsbereich von Treuen erfillten im Stdwesten
der Stadt Treuen keine Flachen die Voraussetzungen zur Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbe-
triebes. Ein stdwestlicher Standort wiirde dabei v. a. die Versorgungsaufgabe fir Neuensalz starker gerecht
werden.

Die ermittelten und in der Anlage 1.2 griin gekennzeichneten Prifflachen wurden einer weitergehenden Be-
wertung unterzogen. Mit Ausnahme der Flache 3 liegen die anderen potenziellen Eignungsflachen im bau-
planungsrechtlichen AuRenbereich. Sie grenzen jedoch zur Berlicksichtigung des Ziels 2.2.1.4 LEP Sachsen
unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereich von Treuen.

Nachfolgend erfolgt fiir diese sechs Priifflachen eine standortbezogene Bewertung hinsichtlich der Belange
der Stadt Treuen und unter Berlicksichtigung der o. g. Flachenanforderung.

Priifflache 1: Ostlich der Herlasgriiner StraRe (2,94 ha)
Die Eignungsflache liegt nordéstlich der Herlasgriiner Stral3e zwischen der straRenbegleitenden Bebauung
an der Herlasgriner Stral’e und dem Gewerbegebiet ,Goldene Hohe — Teilgebiet 11I*. Ein Sondergebiet fir
einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb wiirde dabei zu einer sinnvollen und geordneten stadtebaulichen
Entwicklung fuhren.

F

Lage und Ansicht der Prifflache 1
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Bewertung der Flache

Kriterium Bewertung Bemerkung

Flachengroflle 2,94 ha ausreichend

Nutzung Landwirtschaft (Ackerland)

fuBlaufige Erreichbarkeit / begrenzte ful3laufige Erreichbarkeit | Standort fur fullaufige Erreichbarkeit nur

Nahversorgungsfunktion begrenzt geeignet (Herlasgriiner Strale u.

stidwestliche Hartmannsgriiner Stral3e)

VerkehrserschlieRung Verkehrsanbindung Gber Herlas- Verkehrsanbindung weitgehend ausrei-
gruner StrafRe und eine neu zu er- chend vorhanden, ergénzende StichstralRe
richtende ErschlieBungsstralie erforderlich
moglich

Larmschutz Schallschutzgutachten erforderlich | Aufgrund der siidwestlich und stidéstlich

angrenzenden Wohnbebauung ist von ei-
nem begrenzten Konfliktpotenzial auszuge-
hen.

stadtebauliche Entwicklung Erweiterung in den AulRenbereich Obgleich eine Erweiterung in den Auf3enbe-
reich erfolgt, fuhrt diese aufgrund der an-
grenzenden Bebauung sowie der vorliegen-
den Bebauungsplane zu keine ungeordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung.

Standortbewertung: Der Standort zeichnet sich durch giinstige topographische Bedingungen (relativ gerin-
ger Hohenunterschied), eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung und eine weitgehend vorhandene Ver-
kehrserschlieBung aus. Von Nachteil ist die geringe Nahversorgungsfunktion und damit einer hohen Abhén-
gigkeit von PKW-orientierten Kunden.

Prifflache 2: Ostlich der Hartmannsgriiner StraRe (0,81 ha)

Die Eignungsflache liegt dstlich des Kreuzungsbereiches der Hartmannsgriiner StralRe mit der S 299. Zwi-
schen der Flache und der Hartmannsgriner StralRe befinden sich Anlagen der Wasserwirtschaft. Gegenwar-
tig wird die Flache als Weide genutzt.

Lage und Ansicht der Prifflache 2
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Bewertung der Flache

Kriterium Bewertung Bemerkung

FlachengroRle 0,81 ha ausreichend

Nutzung Landwirtschaft (Wiese / Weide) erhéhter Kompensationsbedarf

fuBlaufige Erreichbarkeit/ Nah- | nicht gegeben Standort fur fuBlaufige Erreichbarkeit nicht

versorgungsfunktion geeignet. Der Standort ist ausschlief3lich

PKW-orientiert.

VerkehrserschlieRung Anbindung an Hartmannsgriiner Aufgrund des Kreuzungsbereiches ist eine
Stral3e aufgrund der wasserwirt- direkte Zufahrt von der Hartmannsgriner
schaftlichen Anlagen im direkten StrafBe nicht sinnvoll und nicht zuléssig.
Kreuzungsbereich (S 299)

Larmschutz Schallschutzgutachten erforderlich Aufgrund der ausschlief3lich im Siiden an-

grenzenden Bebauung, die zudem teilweise
gewerblich genutzt (Vowalon) wird, ist von
einem geringen Konfliktpotenzial auszuge-
hen.

stadtebauliche Entwicklung Erweiterung in den Aul3enbereich Obgleich eine Erweiterung in den AufRenbe-
reich erfolgt, fihrt diese aufgrund der an-
grenzenden Staatsstralle zu einer Abrun-
dung des Siedlungsbereiches.

Standortbewertung: Aufgrund der auf3erst schwierigen VerkehrserschlieBung und der Lage am aul3ersten
Rand des Siedlungsbereiches von Treuen ohne Nahversorgungsfunktion erfolgt keine weitere Beriicksichti-
gung im weiteren Auswabhlverfahren.

Prufflache 3: An der Gartenstraf3e (1,33 ha)

Die Prifflache 3 umfasst eine Garagenanlage, deren Garagen teilweise nicht mehr genutzt werden. Der
Standort wurde in die Bewertung einbezogen, da mit ihm auf die Neuinanspruchnahme von unbebauten
AuRenbereichsflachen verzichtet werden konnte. Zudem wirde sich die Nahversorgungsfunktion fur die
Wohnbauflachen im Osten der Stadt verbessern, da in diesem Bereich bisher kein Discounter vorhanden ist.

Lage der Prifflache 3
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Bewertung der Flache

Kriterium Bewertung Bemerkung

Flachengroflle 1,33 ha ausreichend

Nutzung Garagenanlage keine direkte Flachenverfugbarkeit

fuBlaufige Erreichbarkeit / Nah- | gegeben Standort fur fuRlaufige Erreichbarkeit fur

versorgungsfunktion die Wohnbevdlkerung im Osten von

Treuen geeignet

VerkehrserschlieRung Anbindung tber die Stral3e ,An der Standort ist nur Uber eine unzureichend

Gartenstrafle” breite StrafRe erschlossen und wirde zu

neuen Verkehrsstrémen in einem bisher
weitgehend verkehrsberuhigten Bereich

fuhren.
Larmschutz Schallschutzgutachten und Aufgrund der im Westen, Norden und
-mafinahmen erforderlich Osten angrenzenden sensiblen Nutzun-

gen (Wohnnutzung, Freizeitgérten) ist
von einem erhohten Konfliktpotenzial

auszugehen.
stadtebauliche Entwicklung geordnete stadtebauliche Entwick- Die Planung fuhrt zu keiner Erweiterung
lung des Siedlungsbereiches, sie ist jedoch

aufgrund der umgebenden Nutzungen
mit einem erhéhten Konfliktpotenzial be-
haftet.

Standortbewertung: Der Standort ist mit einer schwierigen VerkehrserschlieBung und zudem mit neuen
Verkehrsstromen, die weite Bereiche der Stadt betreffen, verbunden. Zudem wird von einem hohen Konflikt-
potenzial hinsichtlich des Schallschutzes ausgegangen. Die Garagenanlage liegt zudem in dem in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplan ,Sport- und Kulturkomplex Treuen®. Es ist daher nicht sinnvoll, die Flachen
der Garagenanlage als Sondergebiet groRRflachiger Einzelhandel in dem in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplan, der fir den Standort eine Sport- und Freizeitnutzung vorsieht, zu berticksichtigen.

Prufflache 4: Westlich der Perlaser Stral3e (2,02 ha)
Diese Flache umfasst landwirtschaftlich genutzte Flachen unmittelbar nordwestlich der Perlaser StraRe im
Anschluss an den vorhandenen Siedlungsbereich von Treuen. Dieser Standort wurde in die Bewertung auf
Grund der guten Verkehrsanbindung sowie der Nahe zum Wohnbaugebiet an der Oststral3e einbezogen.

Lage und Ansicht der Prifflache 4
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Bewertung der Flache

Kriterium Bewertung Bemerkung

Flachengroflle 2,02 ha ausreichend

Nutzung Landwirtschaft (Ackernutzung) direkte Flachenverfigbarkeit

fuBlaufige Erreichbarkeit / gegeben Standort fur fulaufige Erreichbarkeit (Wohn-
Nahversorgungsfunktion nutzung an der Oststral3e) geeignet

fuBlaufige Erreichbarkeit vom zentralen Ver-
sorgungsbereich bedingt moglich (350m)

Verkehrserschliel3ung Anbindung tber die Perlaser Standort ist Uber die ausreichend dimensio-
Stral3e (Staatsstralle 298) nierte Perlaser StraRe mdglich (keine Auf-
weitung erforderlich), keine zuséatzliche Be-
eintrachtigung bisher verkehrsberuhigter Be-

reiche
Larmschutz Schallschutzgutachten und Aufgrund der im Nordwesten (Kleingarten)
-mafinahmen erforderlich und Westen (begrenzte Wohnnutzung) vor-

handenen Nutzungen ist von einem mittleren
Konfliktpotenzial auszugehen.

Der Standort ist mit keinen zusatzlichen Be-
eintrachtigungen bisher beruhigter Bereiche

verbunden.
stadtebauliche Entwicklung lineare Erweiterung des Siedlungs- | Die Planung fuhrt zu einer erstmaligen linea-
bereiches in den AuRenbereich ren Erweiterung des Siedlungsbereiches.

Standortbewertung: Die Starken dieses Standortes bestehen in der guten Verkehrsanbindung sowie der
fuBlaufigen Erreichbarkeit von der Wohnbebauung an der OststraRe. Ungiinstig ist die mit einer Standortent-
wicklung verbundene Ausdehnung der Siedlungsflachen in den Aul3enbereich sowie die Inanspruchnahme
bisher nicht vorbelasteter Flachen.

Priifflache 5: Ostlich der Perlaser StraRe (1,47 ha)
Diese Flache umfasst landwirtschaftlich genutzte Flachen unmittelbar stidostlich der Perlaser Stra3e im An-
schluss an den vorhandenen Siedlungsbereich von Treuen. Der Standort wurde in die Bewertung auf Grund
der guten Verkehrsanbindung sowie der begrenzten Nahe zum Wohnbaugebiet an der Oststral3e einbezo-
gen.

Lage und Ansicht der Prifflache 5
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Bewertung der Flache

Kriterium Bewertung Bemerkung

Flachengroflle 1,47 ha ausreichend

Nutzung Landwirtschaft (Ackernutzung)

fuBlaufige Erreichbarkeit / Nah- eingeschrankt gegeben Standort fur fuRlaufige Erreichbarkeit
versorgungsfunktion (Wohnnutzung an der OststralRe) auf-

grund der Entfernung bedingt geeignet

fuBlaufige Erreichbarkeit vom zentralen
Versorgungsbereich bedingt mdglich (300

m)
Verkehrserschliel3ung Anbindung uber die Perlaser Standort ist Uber die ausreichend dimen-
StralRe (Staatsstrafle 298) sionierte Perlaser StralRe mdoglich, keine

zusatzliche Beeintrachtigung bisher beru-
higter Bereiche

Larmschutz Schallschutzgutachten und Aufgrund der im Siidwesten (Wohnnut-
-mafinahmen erforderlich zung) und Osten (Kleingartenanlage) vor-
handenen Nutzungen ist von einem er-
hoéhten Konfliktpotenzial auszugehen.

stadtebauliche Entwicklung Erweiterung des Siedlungsberei- Aufgrund der siidostlich liegenden Klein-
ches in den Auenbereich garten fuhrt die Erweiterung in den Au-
Benbereich zu einer eingeschrénkten Ab-
rundung des Siedlungsbereiches.

Standortbewertung: Die Starken dieses Standortes bestehen analog der Prifflache 4 in der guten Ver-
kehrsanbindung. Die fu3laufige Erreichbarkeit von der Wohnbebauung an der Oststral3e ist bedingt Giber den
FuRBweg an der Perlaser StraRe moglich. Unglnstig ist die mit einer Standortentwicklung verbundene Aus-
dehnung der Siedlungsflachen in den Auf3enbereich, die Inanspruchnahme bisher nicht vorbelasteter Fla-
chen sowie die erhdhten Anforderungen an den Schallschutz aufgrund der im Stdwesten und Osten angren-
zenden sensiblen Nutzungen.

Prufflache 6: Freiflache dstlich der GeorgenstralRe (1,8 ha)

Diese Flache umfasst landwirtschaftlich genutzte Flachen unmittelbar suddstlich der Perlaser Stral3e im An-
schluss an den vorhandenen Siedlungsbereich von Treuen.

Lage und Ansicht der Prifflache 6
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Dieser Standort wurde in die Bewertung auf Grund der guten Verkehrsanbindung sowie der begrenzten Nahe
zum Wohnbaugebiet an der Oststral3e einbezogen.

Bewertung der Flache

Kriterium Bewertung Bemerkung

FlachengroRRe 1,8 ha ausreichend

Nutzung Landwirtschaft — Ackernutzung

fuBBlaufige Erreichbarkeit / Nah- eingeschrankt gegeben Standort fur fuBlaufige Erreichbarkeit der
versorgungsfunktion stidostlichen Wohnbereiche von Treuen

fuBlaufige Erreichbarkeit vom zentralen
Versorgungsbereich méglich (200 m)

Verkehrserschliel3ung Anbindung uber die Georgenstral3e | Standort ist ber die Georgenstralie ver-
im Nordwesten der Prufflache kehrstechnisch erschlossen, wobei die
Zufahrt aufgrund der H6henverhaltnisse
nur im Nordwesten der Prifflache im
Kurvenbereich moglich ist

Larmschutz Schallschutzgutachten und Aufgrund der Wohnnutzung im Siden,
-mafRnahmen erforderlich Westen und Nordwesten sowie den
Kleingarten im Norden ist von einem ho-
hen Konfliktpotenzial auszugehen.

stadtebauliche Entwicklung Erweiterung des Siedlungsberei- Aufgrund der nérdlich liegenden Klein-
ches in den Au3enbereich garten und der weiteren umliegenden
Bebauung flihrt die Erweiterung in den
AuRenbereich zu einer Abrundung des
Siedlungsbereiches.

Standortbewertung: Die Starken dieses Standortes bestehen in der weitgehend integrierten Lage sowie der
Nahe zum zentralen Versorgungsbereich, so dass ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb die Nahversor-
gungsfunktion fur den Zentralen Versorgungsbereich tbernehmen kénnte. Gegen diesen Priifflachen spre-
chen die unglnstige Verkehrserschlieung (Zufahrt im Kurvenbereich einer Steigungsstrecke) sowie die er-
héhten Anforderungen an den Schallschutz aufgrund der an mehreren Seiten angrenzenden sensiblen Nut-
zungen.

Gesamtbewertung

In Vorbereitung der weiteren Planungen der Stadt Treuen erfolgt eine Gesamtbewertung der 0. g. sechs
Prufflachen.

Prufflache

Bewertungskriterium 1 2 3 4 5 6
Flachengrofle* 1 1 1 1 1 1
Nutzung** 2 1 6 2 2 2
fuBlaufige Erreichbarkeit / Nah- 2 1 3 5 5 4
versorgungsfunktion

Verkehrsanbindung 2 1 2 5 5 4
Larmschutz

stédtebauliche Entwicklung 4 3 6 1 2 4
Summe 16 13 19 18 16 16
Rangfolge 3 4 1 2 3 3

* Die FlachengroRe ist bei allen Prifflachen zur Umsetzung der Planung ausreichend

** Die Nutzungsangabe berlicksichtigt auch den naturschutzrechtlichen Kompensationsbedarf. Je héher der
Kompensationsbedarf, desto geringer fallt die Bewertung aus.
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Hierzu werden die einzelnen Prifkriterien jeweils mit 1 bis 6 Punkten bewertet, wobei die glinstigsten Stand-
ortbedingungen mit 6 Punkten beurteilt wird. Bei einer gleichwertigen Einstufung von zwei oder mehreren
Flachen erhalten diese Priifflachen jeweils einheitlich den geringsten Wertansatz.

Unter Berlicksichtigung der o. g. Bewertungskriterien handelt es sich bei den Prufflachen 3 (An der Garten-
stralRe) und 4 (Westlich der Perlaser StraRe) um die bestgeeignesten Standorte zur Ansiedlung eines grof3-
flachigen Einzelhandelsbetriebes. Im Rahmen der weiteren Planungen wurde beriicksichtigt, dass der Stand-
ort An der Gartenstrale im Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Sport- und Kultur-
komplex Treuen® liegt und daher fir eine andere Nutzung vorgesehen ist. Zudem besteht zurzeit keine Fla-
chenverflgbarkeit, so dass ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb gegenwartig nicht umsetzbar ware.

Es ist daher vorgesehen, fir den zweitplatzierten Standort ,Westlich der Perlaser Stralle” im Rahmen der
weiteren Planungen die bauplanungsrechtichen Voraussetzungen zur Errichtung eines grof3flachigen Einzel-
handelsbetriebes zu schaffen.
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