Stadt

Yy  Landshut
&

BEGRUNDUNG Q

DECKBLATT NR. 3 :
ZUM VORHABENBEZOGENEN BEE%U GSPLAN
NR. 10-2

"ZWISCHEN THEODOR- *STRASSE UND

WEIH "
vereinfachtes Verfah nach § 13 BauGB

Der Betreiber des Land s plant eine teilweise Umstrukturierung des bestehenden Fachmarktzent-
rums in Landshut Manekne onkret ist vorgesehen, im Bauteil A innerhalb des bestehenden Baukérpers
die Verkaufsflache,des tehenden Elektromarktes von ca. 3.100m? auf ca. 1.850m? zu reduzieren. Auf der
frei werdenden Fla sich ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.250mz2 ansiedeln. Damit
ngen fur eine dauerhafte Sicherung des Standortes geschaffen. Die Umstrukturie-
ereits im ,Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Landshut”vom 28.10.2019
ricksichtigt.

1. Allgemeines

durch die Anderung die Grundzuige der Planung nicht beriihrt sind kann das vereinfachte Verfahren gem. §
13 BauGB Anwendung finden.

2. Planungsrechtliche Situation
2.1 Flachennutzungsplan
Der gtiltige Flachennutzungsplan der Stadt Landshut stellt die zu &ndernden Flachen als Teil eines gré3eren

~Sondergebiet Einzelhandel” dar. Das Deckblatt Nr. 3 wird aus den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes entwickelt.
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2.2 Landschaftsplan

Der giiltige Landschaftsplan der Stadt Landshut stellt die zu &ndernden Flachen als Teil einer gréf3eren Sied-
lungsflache mit gliedernden Baumreihen in Ost- Westrichtung dar.

2.3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Von Seiten des Investors wurde ein Vorhaben- und Erschlielungsplan fir das Bauteil A des bestehenden
Fachmarktzentrums vorgelegt.

Konkret ist vorgesehen, im Bauteil A innerhalb des bestehenden Baukdrpers die Verkaufsflache des beste-
henden Elektromarktes von ca. 3.100m? auf ca. 1.850m? zu reduzieren. Auf der frei werdenden Flache soll
sich ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.250m2 ansiedeln.

Dies zieht lediglich geringfiigige Anderungen der Fassaden des Bestandsgebaudes fir
nach sich (zusatzliche Anlieferung an der Westseite, zusatzliche Glaselemente an der{Su

zusatzliche Werbeflachen an der Studseite). Die bestehende Kubatur des Bauteiles ABleibt
auf die Gebaudeflache als auch die Gebdudehdhe unverandert. Die Anlieferung so w

den Anlieferbereich des Elektromarktes an der Westseite des Gebaudes erf

Hierzu wird im weiteren Anderungsverfahren noch ein Durchfiihrungsver ZWisc dem Investor und der
Stadt Landshut abzuschlie3en sein. Der Investor wird sich darin verpflightehgin seiner Eigenschatt als Vor-
habenstrager die vorliegenden im Deckblatt Nr. 3 festgesetzten und imPurchfifirungsvertrag niedergelegten
MalRnahmen durchzufihren.

Stral’e und Weiherbach® mit integriertem GriinordnungSp ieht auf dem ca. 7,5 ha groRen Areal auf zwei
Geschossen Flachen fir den Einzelhandel als ,,SehdergebietSO Einzelhandelsgrof3projekt, bestehend aus
einem SB-Warenhaus, einem Bau- und Garte t, einem Elektrofachmarkt sowie einer Shopzone* in einer
maximalen Grof3enordnung von 43.900 m2 sowie caigl 300 Kfz-Stellplatze vor. Die maximal zuldssige Gebau-
dehohe liegt fur den gesamten Bereich b Wandhohe von 12,50 m.

Die raumvertraglichen Sortimentsverkaufs en%sowie die zuldssigen Betriebsformen mit jeweiligen Ge-
samtverkaufsflachen geman landesplanetischer Beurteilung wurden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzt.

2.4 Rechtskraftiger vorhabenbezogener Bebauungsp, .
Der seit 22.12.2003 rechtskraftige vorhabenbezogene lan Nr. 10-2 ,Zwischen Theodor-Heuss-

Das seit 20.02.2012 rechtskréaiti e
vanten bzw. nahversorg
den Verkaufsflachen.
Diese wurden in die
markt mit 3.100
untergliedert wer

latt Nr. 2 regelt die Flexibilisierung der zulassigen nicht zentrenrele-
n Sortimente innerhalb festgelegter Hochstgrenzen in den bestehen-

A, B, C untergliedert. Bauteil A umfasst nur eine Einheit, den Elektrofach-
che. Bauteil B ist eine Ladenzone mit 5.440 m?, die in maximal 22 Einheiten
. Hier sind nicht zentrenrelevante Sortimente ohne Einschrankung zulassig, die

nahversorgu n trenrelevanten Sortimente sind jeweils durch maximale VerkaufsflachengrofZen der
Sortimentsgr itiert. Die Verkaufsflachen im Bauteil C beinhalten zwei Einheiten mit nahversorgungs-
releva orfiment, die insgesamt maximal 7.100 m2 Verkaufsflache umfassen.

25 An ung des § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren)

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Es ist lediglich
vorgesehen, innerhalb des bestehenden Baukdrpers im Bauteil A die Verkaufsflache des bestehenden Elekt-
romarktes von ca. 3.100m2 auf ca. 1.850m2 zu reduzieren. Auf der frei werdenden Flache soll sich ein Droge-
riemarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.250mz? ansiedeln.

Es werden auch keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Nachdem weder in die Kubatur des Baubestandes noch in die grundsétzliche Nut-
zungsstruktur eingegriffen wird kann kein Vorhaben entstehen, das einer Pflicht zur Durchflihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegt. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr.
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7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Somit kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB
angewandt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach 8
2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 abgesehen. Der § 4c BauGB
(Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

2.6 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Durch das vorliegende Deckblatt Nr. 3 ist kein relevanter baulicher Eingriff in den Gebaudebestand veran-
lasst, folglich liegt kein ausgleichpflichtiger Eingriff gemalf? Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*®
vor. Die Schutzguter Arten und Lebensraume, Boden, Wasser, Luft/Klima und Landschaftsbild sind ebenfalls

in keiner Weise von der Anderung durch Deckblatt Nr. 3 betroffen. Somit besteht kein 6kolagischer Aus-
gleichsbedarf.

3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

ca. 78. m?2. Es wird nach Os-

Das Planungsgebiet liegt in Landshut im Stadtteil Minchnerau und umf
ten und Westen begrenzt von angrenzenden gewerblichen Flachen undide gehorigen Parkierungsanla-
gen. Im Norden schlie3en sich die den Weiherbach begleitenden Grimflachen als 6kologische Ausgleichsfla-
chen des Bebauungsplanes 10-104/1 ,Gewerbegebiet Miinchnera ' uggerstralRe — Bereich West"
an. Sudlich wird das Plangebiet begrenzt von der Theodor-Heuss-Stialg.

2

3.2 Gelandeverhéltnisse und Bestandsbebauung

Das ebene Planungsgebiet wird mittig in Ost-West-Ricurch die Ludwig-Erhard-Stral3e erschlossen.
Es ist nordlich der StralRe bereits vollstandig mit eingesehossigen Bauteilen A bis C bebaut, stidlich der

Stral3e schlieRen die zugehdrigen Parkierun en an.
Die Grundflache der Bebauung betragt ca. 22.000 die Gebaudehdhen des Flachdachkomplexes betra-
gen zwischen ca. 6.50 m und ca. 10.50 m\

3.3 Vorhandene Vegetation und Fa

Das Plangebiet wurde im Zug
den Deckblattanderung jedo
diese weder in die Flora

uung eingegrunt. Es wurden im Zusammenhang mit der vorliegen-
stischen und faunistischen Bestandserhebungen durchgefiuhrt, well
auna eingreift.

4.  Planungsk@nzep

4.1 Allgem
Umei te stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten, sind entsprechende Festsetzungen gemani
BauGB VO zu treffen. Diese kénnen aus der Satzung des Deckblattes Nr. 3 entnommen werden.

Konkret IS gesehen, im Bauteil A innerhalb des bestehenden Baukdrpers die Verkaufsflache des beste-
henden Elektromarktes von ca. 3.100m? auf ca. 1.850m? zu reduzieren. Auf der frei werdenden Flache soll
sich ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.250m2 ansiedeln.

4.2 Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Fur das Planungsgebiet bleibt weiterhin entsprechend der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehe-
nen Nutzungen die Gebietskategorie ,Sondergebiet Einzelhandelsgrof3projekt” festgesetzt. Die jeweilige Zu-
lassigkeit von Nutzungen wird durch die textlichen Festsetzungen der Satzung sowie der im Durchfiihrungs-
vertrag getroffenen Regelungen konkretisiert.

Nutzungsanderungen sind im Rahmen der in der vorliegenden Planung festgesetzten Art der baulichen Nut-
zung zulassig und ausschlieRlich mittels Anderung der Satzung sowie des Durchfiihrungsvertrages durch
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Deckblatt méglich.

Jedoch ist zu prifen, inwieweit sich die Anderung auf den zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt aus-
wirkt. Der Gesetzgeber hat die Schutzbedurftigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in verschiedenen
Schutznormen fixiert, u. a. auch durch eine entsprechende Regelung des 81 Abs. 6 BauGB. Hiernach sind
bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche” zu beriicksichtigen.

4.2.1. Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Landshut

Vor diesem Hintergrund wurde bereits im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fiir die Stadt
Landshut vom 28.10.2019 u.a. eine umfangreiche Analyse des ,zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt"
sowie des ,Ergdnzungsstandortes Minchnerau“ durchgefihrt, weiterhin wurde die gegensténdliche Ver-
kaufsflachenanderung untersucht. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde vom Stadizat der Stadt

Landshut in seiner Plenarsitzung vom 18.10.2019 mit Modifikationen der ,Landshuter Sorti ste” als
stadtebauliches Konzept gemanR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
Die Ziele des Einzelhandelskonzepts sind Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion“der Stadt

entwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarf Zweck wur-
den ein Sortiments- und ein Stadtortkonzept erstellt und daraus Steuerungs- u sempfehlungen
abgeleitet.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept thematisiert - wie im Folgenden in der o. iederungssystematik
zusammenfassend dargestellt - die Einzelhandelsstrukturen des zentrale 2ksorgungsbereiches Innenstadt
und des Ergdnzungsstandortes Miinchnerau sowie die ,Landshute ehtsliste” und trifft schliellich
Steuerungsempfehlungen.

(Aussagen des Gutachtens zur Nahversorgung sowie zum Gewerbeg t Landshut Nord wurden im Rah-
men dieser Zusammenfassung bewusst ausgespart, nacthsie vo‘n der vorliegenden Thematik nicht be-

Landshut, Schutz und Starkung der Innenstadt als dominierende Einkaufslage, Sic g of. Weiter-
S

troffen sind und ihrerseits auch keine Betroffenheiten ausl¢

Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstan\ andshut —
Struktur und Entwicklungspotentiale in den dtiscReafTeilraumen

Innenstadt
Die Landshuter Innenstadt umfasst einen ichsweise kompakten Bereich stidostlich der Isar zwischen
der PodewilsstralRe (Nordosten) sowieger rgstrale (Suden). In Richtung Westen reicht die Innen-

stadt bis zur Isar, im Osten bis zum HofgagenaGrob lassen sich folgende Funktionsbereiche der Landshuter

Innenstadt herausarbeiten:

e Altstadt mit Landtorpl tlage des Einzelhandels (dichter Einzelhandelsbesatz,
hoher Filialisierungs auf Bekleidungsbranche)

City Center Lan i 0

o filialisierter Han

z) ebenfalls als Teil der Hauptlage
latz sowie Gassen zwischen Alt- und Neustadt als Nebenlage

n Abschnitte kénnen als Ubergangsbereiche betrachtet werden, denen keine geson-
isen ist. Die Altstadt als Hauptlage des Einzelhandels dominiert die Innenstadt, sodass
iesem Bereich auch die starksten Passantenfrequenzen festzuhalten sind.

Die dazwisch
derte Fupkti

den Hauptlagen ist nahezu ein durchgdngiger Handelsbesatz festzuhalten, Leersténde sind allenfalls verein-
zelt vorhanden.

Ein anderes Bild zeigt sich in den Nebenlagen, wo vereinzelt auch Ladenleerstande auftauchen. Aufgrund
der kleinteiligen Struktur der Gebaude sowie der deutlich geringeren Frequenzen sind diese Lagen fir Filia-
listen im Rahmen ihrer Expansion jedoch deutlich weniger interessant.

Problematisch ist die Anbindung des City Centers Landshut (CCL) an die Ubrige Innenstadt zu bewerten. Es
ist vergleichsweise isoliert und abseits am nordlichen Rand der Innenstadt verortet und tber ein eigenes
Parkhaus anfahrbar. Entsprechend funktioniert das Center autark und weist nur in begrenztem Umfang Aus-
tauschbeziehungen mit den Einzelhandelseinheiten in den Hauptlagen auf. Wie auch die Passantenbefra-
gung ergab, ist das City Center hinsichtlich seiner Lage nicht unmittelbar als Teil der Innenstadt wahrzuneh-
men und nimmt somit vielmehr eine Konkurrenzposition zur Altstadt ein. Frequenzimpulse setzt das CCL
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jedoch im Bereich Untere Altstadt, Untere Neustadt, Herrengasse sowie Bischof-Sailer-Platz, wenngleich
diese nicht in die Hauptlage Altstadt ausstrahlen.

In stadtebaulicher Sicht prasentiert sich die Landshuter Innenstadt dank des traditionellen Ensembles sowie
der sanierten Platzen als attraktiver Standort. Die Neugestaltung der Neustadt tragt in erheblichem Maf3 zur
Aufenthaltsqualitat bei.

Die Landshuter Innenstadt bietet mit insgesamt 294 Einzelhandelsbetrieben und ca. 60.335 m2 Verkaufsfla-
che ein fur die Stadtgrof3e durchaus umfangreiches Angebot. Der Branchenschwerpunkt liegt in den innen-
stadttypischen Leitsortimenten Bekleidung/Schuhe/Sport, Hausrat und Einrichtungsartikel sowie Optik, Uh-
ren/Schmuck. Hierbei bietet die Landshuter Innenstadt einen attraktiven Mix aus filialisierten Angeboten und
inhabergefiihrten Fachgeschéften. Einige Sortimente wie bspw. Elektronik, Lebensmittel sind in der Innen-
stadt nur in untergeordnetem Mal3e vorhanden; groR3flachige Ladeneinheiten fehlen. So finden sich zwar
zahlreiche Betriebe des Lebensmittelnandwerks (Backer, Metzger) sowie Spezialbetriebe aus dem Lebens-
mittelbereich, mit Ausnahme des Aldi Marktes im City Center und Penny in der Zweibrickensiraf3e sind je-
doch keine strukturpragenden Lebensmittelmérkte vorhanden.

Die Landshuter Innenstadt verfligt tGber ein breites Markenportfolio. Wenngleich der G

Stadt mit ca. 70.000 Einwohner (Oberzentrum) typischen Marken in der Innenstadt erhaltlic 0 gibt es
dennoch einige Lucken im Angebot (z. B. Mango, Zara). Dies wurde ebenfallsim R santenbe-
fragung sichtbar.

Auch arrondierende Nutzungen wie Gastronomie, Dienstleistungsbetriebe sowie6f e und kulturelle

Einrichtungen sind in der Innenstadt von Landshut vorhanden und tragen zur Belebung des Standortes bei.
Diese sind Uberwiegend im sudlichen Bereich der Altstadt sowie den Nebenstral
gastronomischen Einrichtungen prasentieren sich in den Sommermon i
erhohen damit die Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt.

Mit Blick auf das vorhandene Einzelhandelsangebot sollte die erste
handelsbetriebe zu sichern, und wieder auf den Markt kommende FIlé maoglichst schnell wieder zu bele-
gen. Entwicklungspotenziale sind insbesondere im Leben elbereiCch erkennbar, aber auch im Elektro-

segment oder bei gré3eren Drogerieanbietern kann wie Textili Mhe/Sport bei Freiwerden einer geeig-

neten Flache eine weitere Ansiedlung beflrwortet werde
Dartber hinaus bieten die vorhandenen Angebote in s& % Sortimentsbereichen Potenziale zur Ausdif-
ferenzierung. Hierbei sollte nicht eine Dopplung Angebeis’im Vordergrund stehen, sondern die Auswei-
tung durch bislang in Landshut nicht ansassig rken angestrebt werden. Dies gilt gleichermal3en fir die

Ausdifferenzierung des gastronomischen AngebotSjwelches in Landshut als tragende Saule der Innenstadt
fungiert.

ein, die vorhandenen Einzel-

Minchnerau
Neben der Innenstadt fungieren
diesem Zusammenhang ist n

Der Standortbereich befindetsi
trieben dar. Gleichwohl f{i

eilbereiche der Stadt Landshut als Einzelhandelsstandorte. In
GE Nord insbesondere das GE Miunchnerau von Interesse:
integrierter Lage und stellt Agglomerationen von Einzelhandelsbe-

ung der Stadt Landshut eine Versorgungsfunktion wabhr.
AuRenstandorte fun i r Regel als Handelsplatze fur Waren, welche einen sehr hohen Platzan-

Innenstadt war, di
wird.

In der Stadt L ind hier jedoch neben diesen klassischen Pkw-affinen Sortimenten auch innerstadti-
te verortet. Aus diesem Grund sollte der Beibehaltung des sensiblen Gleichgewichtes zwi-
und Standorten, die aufRerhalb der Innenstadt Uber die Nahversorgung hinausgehende
nktion bei zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten ibernehmen, besondere
Bedeutung beigemessen werden.

Im Gewerbegebiet Miinchnerau befindet sich neben dem Landshut Park sowie weitere arrondierende Einzel-
handelsbetriebe (u. a. Poco, Dehner).

Der Standortbereich liegt vergleichsweise isoliert in einer gewerblich gepragten Lage (Solitéarstandort), ein
Anschluss an Wohngebiete ist nicht gegeben. Insgesamt sind am Standort Miinchnerau ca. 24.100 m2 Ver-
kaufsflache vorhanden, wovon ca. die Halfte auf den Landshut Park entféllt. Hierbei handelt es sich um ein
eingeschossiges Einkaufs- bzw. Fachmarktzentrum mit einem grof3en Pkw-Stellplatzareal.

Als Ankermieter des Fachmarktzentrums fungieren die Anbieter Kaufland, Saturn, Aldi und C&A. Daneben
sind weitere kleinere Einzelhandelseinheiten (u. a. Deichmann, Depot, McPaper) unterschiedlicher Sorti-
mentsgruppen im Landshut Park ansassig.

ufgrind der Strukturierung mit Ful3gangerbereichen vorrangig fuRlaufig erschlossen
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Das Center agiert autark und ist baulich sowie funktional in sich geschlossen; Austauschbeziehungen mit
den umliegenden Nutzungen bestehen nicht. Das Center verfiigt im Wesentlichen tUiber nahversorgungs- und
innenstadtrelevante Sortimente.

Mit Blick auf die Passantenbefragung aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept ist festzuhalten, dass die
Kunden den Standort vorwiegend zur Versorgung mit Lebensmitteln aufsuchen, sodass er insbhesondere mit
den wohnortnahen Supermarkt- und Lebensmitteldiscounterstandorten konkurriert. Mit der Innenstadt von
Landshut tritt er nur deutlich nachgeordnet in den Wettbewerb. Fur den Landshut Park wurde in der Vergan-
genheit punktuell die Anpassung der Mieterstruktur an veranderte Marktbedingungen diskutiert. Ein derarti-
ges Ansinnen kann nur fir den Fall der Beibehaltung des Gesamtumfanges der zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente positiv begleitet werden.

Die in gewerblich gepragter Standortlage ansassige Einzelhandelsagglomeration Minchnerau leistet zum
heutigen Zeitpunkt einen wesentlichen Beitrag zur Einzelhandelsversorgung der Landshuter Bevdlkerung.
Allerdings nimmt sie insbesondere mit Blick auf die innerstadtischen Leitsortimente Bekleiduag,/ Schuhe /
Sport eine Wettbewerbssituation ein.

Mit Blick auf die rAumliche Anordnung der Einzelhandelsbetriebe sollte eine kompakte Ei
(u. a. kurze Wege zwischen den Marktstandorten, gemeinsame wahrnehmbare Fachmark

Einzelhandelskonzept Landshut

Sortimentskonzept
Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fur g
bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukilnftiger Ansiedlu terungsvorhaben. Dabei ist zu
definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angeb akters, der Attraktivitat der Sorti-
mente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentlichen deft Zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet
werden kénnen bzw. zukiinftig zugeordnet werden sollen u
len Versorgungsbereiche angesiedelt werden kénnen

Sortimentsliste der Stadt Landshut

Das Instrument der Sortimentsdifferenzieru ntrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant — nicht—
zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friheré,Jahren praktizierten Flachenfestsetzungen ohne ent-
sprechende Sortimentshinweise als rechts rwiesen. So kdnnen im Rahmen der Baunutzungsverord-

d

nung die zentrenrelevanten Sortiment
ten Standortlagen ausgeschlossen wer
Somit bietet das Sortimentsleitbi
hang mit dem BauGB und der
des Einzelhandels in der Sta
Die Sortimentsliste der S La
der gegenwartigen Ang

ufderhalb der Innenstadt bzw. den dezentralen/nicht integrier-

stein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in Zusammen-
in planungsrechtlichs Instrument, mit dem die Standortentwicklung
dsfut zuklnftig gesteuert werden kann.

orientiert sich an der Liste des LEP Bayern 2018, welche hinsichtlich
ation in Landshut sowie den zukinftigen stadtentwicklungspolitischen Ziel-

Im konkreten Bezug auf'die hier gegenstandliche Nutzungséanderung fihrt die Sortimentsliste in ihrer Fas-
eriewaren als nahversorgungsrelevante Sortimente und Elektrogrof3- und Kleinge-
ante Sortimente. Keines der beiden Sortimente, die durch das vorliegende Deck-
Bezug auf die Verkaufsflachenzahlen erfahren, ist zentrenrelevant gemaf Sortiments-
hieraus keine Betroffenheit des zentralen Versorgungsstandortes Innenstadt abzuleiten.
age 1 zur Begrindung: Landshuter Sortimentsliste)

liste. |
(Siehe

Standortkonzept

Als zentraler Versorgungsbereich ist die Innenstadt mit historischen Altstadtbereich, dem Standort CCL im
Norden dem Landtor mit C&A / Oberpaur im Westen und dem Dreifaltigkeitsplatz im Stiden zu klassifizieren.
Daruber hinaus wird der Bereich nordlich der Isar (Muhleninsel) als Erganzungsbereich definiert. Der zentrale
Versorgungsbereich gilt als schutzwirdige Einkaufslage gem. Baugesetzbuch. Im Sinne einer an den Leitli-
nien ausgerichteten Einzelhandelspolitik sollten Neuansiedlungen grof3flachiger Betriebe (Verkaufsflache >
800 m?) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf diesen Standortbereich gelenkt werden. Durch Aufberei-
tung von Flachen kann die Stadt zu einer verbesserten Flachenverfiigbarkeit beitragen. Parallel unterstrei-
chen an den Markt gehende Flachen (z. B. K&L Ruppert) die perspektivisch immer wieder gegebene Fla-
chenverflgbarkeit im Zentrum.

200306 Begriindung 10_2_Dbl3 JS PS.doc | Seite 6 von 12



Beim Erganzungsstandort Miinchnerau handelt es sich um einen vorwiegend autokundenorientierten Stand-
ort, der bereits heute einen signifikanten Einzelhandelsbesatz aufweist, welcher aus tiberwiegend grof3flachi-
gen Betrieben aus dem Fachmarktbereich besteht, zudem ist Fachgeschéaftsbesatz vorzufinden. Aufgrund
der Gewerbegebietslage sowie der vorgesehenen Funktionsteilung zwischen der Innenstadt als Standort fiir
zentrenrelevante Sortimente und den Erg&nzungsstandorten im Westen und Norden der Stadt, soll der
Standort der Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dienen und so —im
Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur — eine ergédnzende Funktion zum zentralen
Versorgungsbereich einnehmen.

Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum Ausschluss
bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich. Grundsatzlich kommen verschjgdene Stufen
zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

e Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

e zusatzlicher Ausschluss grof3flachigen Einzelhandels im Sinne des § 11 Abs. 3'BauNV

e Ausschluss des gesamten Einzelhandels
Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiter t ZU einer Beein-
e

trachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbefeic n durfen und sich
die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsgebiet orientierem soll. Aul3erdem sind
bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplanerischen Vorgabe eachte®” Im Folgenden werden
auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der zuvor beschriebengn rel- und Standortstruktur in
Landshut branchen- und standortbezogene Grundsatze zur Einzelh@: klung im Bereich des Ergéan-

zungsstandortes Miinchnerau definiert:
Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Struk icht zu beeintrachtigen sowie in
deren Entwicklung nicht zu behindern, sollte im Erganzunggstapdort Miinchnerau zuktinftig die Ansiedlung

von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenreleva rtimenten (grof3- und nicht grof3flachig)
planungsrechtlich ausgeschlossen werden.

Hingegen kdnnten unter Wahrung der bereits festgesetz kaufsflachengrol3en fur zentrenrelevante Sor-
timentsgruppen einerseits und nahversorgungsgélevante ie nicht zentrenrelevante Sortimentsgruppen

andererseits flexibel Nutzungséanderungen wi Deckblatt Nr. 3 gegensténdliche realisiert werden. An
den Erganzungsstandorten sollte die Ansiedlung vomBetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
konzentriert werden, um so eine Bindelun inzelhandelsangeboten zu erreichen. Bestehende Betriebe
geniel3en Bestandsschutz.

4.2.2. Stadtebauliche Zielset

uptzielsetzung der Stadt Landshut der strukturelle Erhalt der histori-
schen Innenstadtund d end der Erhalt und die Starkung des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt.

Das Fachmarktzentr
gungsbereich In us stadtebaulicher Sicht ebenfalls langfristig notwendig und erwiinscht, jedoch
unter der PramisseNdassider Erganzungsstandort Minchnerau mit dem zentralen Versorgungsbereich In-
s Sortimentskonzept nicht oder nur deutlich nachgeordnet in den Wettbewerb tritt.
Diesem Umst de bereits im Rahmen der Ausarbeitung des rechtskréftigen vorhabenbezogenen Be-

nes'sowie des zugehdrigen Deckblattes Nr. 2 durch die verbindliche Festlegung der Sortimente

Dem Einze
Anderung durch Deckblatt Nr. 3 dieser grundsatzlichen Zielsetzung nicht entgegensteht. So werden geman
der o. g. Sortimentsliste Drogeriewaren nicht als zentrenrelevant, sondern als nahversorgungsrelevant einge-
stuft und weiterhin angemerkt, dass unter Wahrung der festgesetzten Verkaufsflachengrof3en fur zentrenre-
levante Sortimentsgruppen einerseits und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrelevanten Sorti-
mentsgruppen andererseits flexibel Nutzungsénderungen wie diese realisiert werden kénnen.

Daruber hinaus ist es auch fur die wirtschaftliche Funktionsféhigkeit des Erganzungsstandortes notwendig,
nicht mehr den Marktbedirfnissen entsprechend bewirtschaftete Flachen durch Nahversorgungsstrukturen
Zu erganzen.

Insgesamt ist also davon auszugehen, dass der Ergénzungsstandort durch die Sortimentsanderung und -
erganzung eine Starkung und Abrundung der bestehenden Sortimente erfahrt und dadurch fur die Kunden
attraktiv gehalten wird, ohne den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu schwéachen.
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4.2.3. Dienstleistungsrichtlinie der EU

Bei der Beseitigung solcher Beschrankungen muss unbedingt gewahrleistet werden, dass die Entfaltung von
Dienstleistungstatigkeiten zur Verwirklichung der in Artikel 2 des Vertrags verankerten Aufgaben beitragt, in
der gesamten Gemeinschaft eine harmonische, ausgewogene und nachhaltige Entwicklung des Wirtschafts-
lebens, ein hohes Beschaftigungsniveau und ein hohes MalR3 an sozialem Schutz, die Gleichstellung von
Mannern und Frauen, ein nachhaltiges, nichtinflationares Wachstum, einen hohen Grad von Wettbewerbsfa-
higkeit und Konvergenz der Wirtschaftsleistungen, ein hohes Mafl3 an Umweltschutz und Verbesserung der
Umweltqualitat, die Hebung der Lebenshaltung und der Lebensqualitat, den wirtschaftlichen und sozialen
Zusammenhalt und die Solidaritat zwischen den Mitgliedstaaten zu fordern.
Dienstleistungsrichtlinewie
Anwendung der EU-Dienstleistungsrichtlinie auf Bebauungsplane

1::;§rundes

Die Anwendbarkeit der DL-RL auf Vorschriften der Bauleitplanung wurde aufgrund des Erwa
' richts-

(EG) 9 der DL-RL in der deutschen Rechtspraxis durch das sog. ,Visser‘-Urteil des Euro
hofs (EuGH) vom 30.01.2018 Uberpruft.

Der EuGH hat sich in der Rechtssache ,Visser* durch Urteil geduRRert und kommt ug@™zum bnis, dass
ein Bebauungsplan der Festsetzungen/Ausschliisse zum Schutz eines bestehende % efrVersorgungs-
bereiches trifft mit den Vorgaben der Richtlinie vereinbar ist, wenn sdmtliche def’i Abs. 3 der RL ge-
nannten Bedingungen erfullt sind (Rnr. 132, 136). Art. 15 Abs. 3 lautet wie fol

,Die Mitgliedstaaten prifen, ob die in Absatz 2 genannten Anforderungeg folgen edingungen erflllen:
a) Nicht-Diskriminierung: die Anforderungen diirfen weder eine dirgkt chgine indirekte Diskriminie-

rung aufgrund der Staatsangehorigkeit oder — bei Gesellsc n —aufgrund des Orts des satzungs-
gemalen Sitzes darstellen;

b) Erforderlichkeit: die Anforderungen missen durch einen zwi n Grund des Allgemeininteresses
gerechtfertigt sein;

c) Verhaltnismaligkeit: die Anforderungen missen z 'rkﬁchung des mit ihnen verfolgten Ziels
geeignet sein; sie dirfen nicht Gber das hinausgéhe r Erreichung dieses Ziels erforderlich ist;
diese Anforderungen kénnen nicht durch ander jer einschneidende MaRRhahmen ersetzt wer-

den, die zum selben Ergebnis fuhren.”
In Bezug auf die vorliegende Deckblattanderu Ergebnis der 0. g. Prifung festzuhalten, dass der Punkt
a) — Nicht-Diskriminierung - aufgrund der Tatsachetgrfillt ist, dass die Anforderungen (Festsetzungen des
Deckblattes Nr. 3) gleichermaf3en firin- u landiSche Investoren gelten und somit diskriminierungsfrei
sind.
Der Punkt b) — Erforderlichkeit - ist dur
Fachmarktzentrum Minchnerau &
stadtebaulicher Sicht langfristi
Erganzungsstandort eine St
Kunden attraktiv gehalte

Tatsache erflillt, dass aus der Sicht der Stadt Landshut das
sstandort zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt aus

brundung der bestehenden Sortimente und wird dadurch fur die
nd ist es auch fur die wirtschaftliche Funktionsféahigkeit des Ergén-
tmehr den Marktbedurfnissen entsprechend bewirtschaftete Flachen durch
Nahversorgungsstru ganzen.

chen Umfang dur
le zu errichte d Iachen zu versiegeln. Vielmehr werden nichtmehr den Marktbedurfnissen entspre-
chend beW|rts Bestandsflachen umgenutzt.

i gelungsinhalte des vorliegenden Deckblattes Nr. 3 mit den Vorgaben der Dienstleistungs-
b r, nachdem die in Artikel 15 Absatz 3 der Richtlinie genannten Bedingungen, also nicht-

4.3 weitere Festsetzungen
Mit Ausnahme der durch das vorliegende Deckblatt Nr. 3 geanderten Ziffer 2 ,Art der baulichen Nutzung”
gelten weiterhin die Festsetzungen des seit 22.12.2003 rechtskraftigen Vorhaben- und Erschlie3ungsplanes

Nr. 10-2 ,Zwischen Theodor-Heuss-Stral3e und Weiherbach*. Eine Uberarbeitung dieser Festsetzungen wird
durch das Planungskonzept nicht impliziert.

5. Energiekonzept und Klimaschutz
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Bei der Erstellung des Gebaudekonzepts sind MaRnahmen zur

- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Wéarme, Kalte, Strom fur raumlufttechnische Anlagen
und Beleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

- Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen und nachzuweisen.

Der Stadtrat der Stadt Landshut hat sich mit Beschluss des Umweltsenates vom 11.09.2007 zum Ziel ge-
setzt, die Stadt bis 2037 zu 100% mit erneuerbaren Energien zu versorgen. Leitbild und Ziele des am
16.12.2011 im Plenum beschlossenen Energie- und Klimaschutzkonzepts formulieren wesentliche Grundsét-
ze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Verwendung erneuerbarer Energien. Die Stadt weist
insbesondere auf die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EE-
WarmeG) in der jeweils giltigen Fassung hin. Entsprechend missen bei Neubauten die Nachweise zum
Energieverbrauch vorliegen und erneuerbare Energien fir die Warmeversorgung im gesetzlich,geforderten
Umfang genutzt werden.

6. Bodenverhdltnisse, Altlasten, Kampfmittel (L
[

Die Bebauungsplananderung impliziert keine Baumal3nahmen an den Geb&ud nur Anderungen
bei den zuldssigen Sortimenten und deren Flachengréf3en Gegenstand des Verfalirens sind. Dementspre-
chend sind Aussagen Uber die Bodenverhéltnisse, Uber Altlasten und Ubgr Kampfmittel im Planungsgebiet
nicht notwendig.

7. Immissionsschutz Q

In Folge der vorliegenden Bebauungsplandnderung ergebe e&n[]ber den bisherigen Anforderungen
im Bereich Immissionsschutz keine Anderungen.

8. Bodenordnung

Bodenordnerische Mal3hahmen sind in F s Deckblattes Nr. 3 nicht notwendig. Anderungen am Fla-
cheneigentum ergeben sich nicht.

9. Denkmalschutz
Es ist nicht ausgeschlos in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare Bodendenkmaler be-
finden.

Es wird deshalb dara
chenfunde umgelend

igsen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Kno-
dt Landshut - Baureferat — Amt fir Bauaufsicht und Wohnungswesen oder dem

Bayerischen Lan mt fiir Denkmalpflege - AuRenstelle Regensburg - zu melden sind.

Auszug aus d G:

Art. 8 von Bodendenkmalern

(1) Wer denkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde

oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und
der Besitzer des Grundstuicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefuhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhéaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unter-
nehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzei-
ge unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

[..]"
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10. Auswirkungen der Planung

Die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10-2 ,Zwischen Theodor-Heuss-Straf3e und
Weiherbach" durch Deckblatt Nr. 3 impliziert keine Anderung bei den zulassigen Verkaufsflachen und bei der
Flachengré3e der zentrenrelevanten Sortimente.

11. Rechtsgrundlage

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fiir die Bebauung des gesamten Gebietes die
Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt ge&ndert

durch 8 3 des Gesetzes vom 24.07.2019 (GVBI. S. 408), und der BauNVO i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786).

Landshut, den 06.03.2020 Landshut, den 06.03.2020 Q(L

STADT LANDSHUT BAUREFERAT

rb ’
Putz Doll Q

Oberblrgermeister Ltd. Baudirekt

"
(O%

&,
S
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Anlage 1 zur Begriindung:

,Landshuter Sortimentsliste”
(zusammenfassende Darstellung aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt
Landshut vom 28.10.2019)

Zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung

Brillen und Zubehdér, optische Erzeugnisse

Biicher, Zeitungen, Zeitschriften

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren

Haus- und Heimtextilien, Bettwaren Q
Lederwaren
Medizinische und orthopadische Produkte Q

ParfiUmeriewaren
Papier- und Schreibwaren, Burobedarf
Schuhe

Spielwaren .
Sportartikel, Sportkleingerate, Outdoorbedarf (Schlafsacke pingkocher)

Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe)
Uhren und Schmuck

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmitt erk, Getranke und Tabakwaren)
Reformwaren

Apothekerwaren

Drogeriewaren

Schnittblumen

Zeitungen, Zeitschriften

Fotobedarf
O
Nahversorgungsrelevante Sortimente %
e

Nicht zentrenreleva timente

Mobel und Kiic
Autoteile und@u efor

ationsmaterial, Sanitdrerzeugnisse
uelemente, Baustoffe,

Gerate der Telekommunikation3

Unterhaltungselektronik (Radio, TV, DVDPIlayer), Ton- und Bildtrager)
Campinggrof3artikel (z. B. Zelte, Campingmdobel)

Fahrrader, Fahrradzubehor (ohne Bekleidung)

SportgroRgerate

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage

Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

Leuchten und Zubehor

Maobel (inkl. Kiichen, Matratzen)

Zooartikel, Tiere, Tiernahrung
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Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente zeigt auf, auf welche Sortimente auch im Falle von An-
siedlungsbegehren auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Ziel-
setzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sorti-
mente erflllt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieBend und um weitere Sortimente erganzbar

2 weille Ware: z. B. Haus- und Kiichengeréate; braune Ware: z. B. Radio-, Fernsehgeréte, DVD-Player

3 frequenzintensives Sortiment, hohe Anziehungskraft fir jingere Kundengruppen, innenstadtkompatibel

Quelle: GMA-Empfehlung 2018
$o X
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