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BEGRUNDUNG (19

DECKBLATT NR. 3
ZUM VORHABENBEZOGENEN B UUNGSPLAN
NR. 10-2

"ZWISCHEN THEODOR }@’STRASSE UND

vereinfachtes Ver nach § 13 BauGB

1. Allgemeines

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 Baukorpers
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.

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

2.  Planungsrechtliche Situation

2.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Das LEP 2013 stelltin der Anlage 2 zur Begrindung die Einteilung der Sortimente in Bedarfsgruppen dar.
Hier werden Drogerie- und Parfiimeriewaren als Sortimente des Innenstadtbedarfs eingestuft. Diese allge-
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mein gehaltene Auflistung kann jedoch nicht als Abwagungsgrundlage fir die konkrete Bauleitplanung her-
angezogen werden.

Vor diesem Hintergrund wurde bereits im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fir die Stadt
Landshutvom 28.10.2019 u.a. eine umfangreiche Analyse des ,zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt®
sowie des ,Erganzungsstandortes Munchnerau“ durchgefihrt, weiterhin wurde die gegenstandliche Ver-
kaufsflaichenanderung untersucht. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde vom Stadtrat der Stadt
Landshut in seiner Plenarsitzung vom 18.10.2019 mit Modifikationen der ,Landshuter Sortimentsliste* als
stadtebauliches Konzept geman § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

2.2 Flachennutzungsplan

Der giiltige 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 Flache zungspla-
nes entwickelt.

2.3 Landschaftsplan

Der gtiltige Landschaftsplan der Stadt Landshut stellt die zu &ndernden Flachen als w rof3eren Sied-
lungsflache mit gliedernden Baumreihen in Ost- Westrichtung dar.

2.4 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

2
Von Seiten des Investors wurde ein Vorhaben- und ErschlieBungs fur'das Bauteil A des bestehenden
Fachmarktzentrums vorgelegt.
Konkret ist vorgesehen, im Bauteil A innerhalb des bestehenden Ba rs die Verkaufsflache des beste-
henden Elektromarktes von ca. 3.100mz2 auf ca. 1.850mz2 z zieren. Auf der frei werdenden Flache soll
sich ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 1. nsiedein.

Dies zieht lediglich geringfiigige Anderungen der Fassademges Bestandsgebaudes fir den Drogeriemarkt
nach sich (zusatzliche Anlieferung an der Westsglte, zusatzliche Glaselemente an der Siid- und Ostseite,
zuséatzliche Werbeflachen an der Sudseite). Dj tehende Kubatur des Bauteiles A bleibt sowohl in Bezug

auf die Gebaudeflache als auch die Gebaudehdhe tgveréandert. Die Anlieferung soll neben dem bestehen-
den Anlieferbereich des Elektromarktes a estSeite des Gebaudes erfolgen.

Hierzu wird im weiteren Anderungsyverfalgen'aoch ein Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Investor und der
Stadt Landshut abzuschliel3en sei tor wird sich darin verpflichten, in seiner Eigenschatft als Vor-
habenstrager die vorliegende eckblatt Nr. 3 festgesetzten und im Durchfihrungsvertrag niedergelegten
MaRRnahmen durchzufiihren.

e

2.5 Rechtskraftige

ezogener Bebauungsplan

Der seit 22.12.2003 rec
Stral3e und Weihe
Geschossen Ela

Kraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 10-2 ,Zwischen Theodor-Heuss-
itintegriertem Grunordnungsplan sieht auf dem ca. 7,5 ha grof3en Areal auf zwei
den Einzelhandel als ,Sondergebiet SO EinzelhandelsgroR3projekt, bestehend aus
, einem Bau- und Gartenmarkt, einem Elektrofachmarkt sowie einer Shopzone* in einer
nordnung von 43.900 m2 sowie ca. 1300 Kfz-Stellplatze vor. Die maximal zulassige Gebau-
en gesamten Bereich bei einer Wandhohe von 12,50 m.

Die rau glichen Sortimentsverkaufsflachen sowie die zulassigen Betriebsformen mit jeweiligen Ge-
samtverkaufsflachen gemal landesplanerischer Beurteilung wurden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzt.

Das seit 20.02.2012 rechtskraftige Deckblatt Nr. 2 regelt die Flexibilisierung der zuldssigen nicht zentrenrele-
vanten bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente innerhalb festgelegter Hochstgrenzen in den bestehen-
den Verkaufsflachen.

Diese wurden in die drei Bauteile A, B, C untergliedert. Bauteil A umfasst nur eine Einheit, den Elektrofach-
markt mit 3.100 m2 Verkaufsflache. Bauteil B ist eine Ladenzone mit 5.440 m?, die in maximal 22 Einheiten
untergliedert werden kann. Hier sind nicht zentrenrelevante Sortimente ohne Einschrankung zulassig, die
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente sind jeweils durch maximale Verkaufsflachengrol3en der

200713 Begrindung.doc | Seite 2 von 13



Sortimentsgruppen limitiert. Die Verkaufsflachen im Bauteil C beinhalten zwei Einheiten mit nahversorgungs-
relevantem Sortiment, die insgesamt maximal 7.100 m2 Verkaufsflache umfassen.

2.6 Anwendung des § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren)

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der Planung nicht bertihrt. Es ist lediglich
vorgesehen, innerhalb des bestehenden Baukorpers im Bauteil A die Verkaufsflache des bestehenden Elekt-
romarktes von ca. 3.100mz2 auf ca. 1.850m2 zu reduzieren. Auf der frei werdenden Flache soll sich ein Droge-
riemarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.250m? ansiedeln.

Es werden auch keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprufung nach Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Nachdem weder in die Kubatur des Baubestandes noch in die grundsatzliche Nut-
zungsstruktur eingegriffen wird kann kein Vorhaben entstehen, das einer Pflicht zur Durchfihruag einer Um-
weltvertraglichkeitsprufung nach Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprif Od
Landesrecht unterliegt. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung i

7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Somit kann das vereinfachte Verfahrenjna 3
angewandt werden.

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

L
kblatt Nr. 3 in der Zeit vom

der der SchlieBung der Stadtver-
usste die Auslegungsfrist fur die

Gemal Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 6 vom 16.03.2020 is
24.03.2020 bis einschliel3lich 24.04.2020 offentlich ausgelegen. Al
waltung fur den offentlichen Parteienverkehr wegen der Coronathe
Beteiligung der Offentlichkeit jedoch abgebrochen werden.

Es erfolgte eine erneute Verdéffentlichung im Amtsblatt Nr. 12 v 494.2020. Die Unterrichtung der Offent-
lichkeit erfolgte aus Griinden der Gesundheitsvorsorge hS fenster-Aushang im Bereich des Stadtju-
gendamtes LuitpoldstralRe 29b sowie zusatzlich digital auf Homepage der Stadt Landshut vom 22.04. bis
einschlie3lich 22.05.2020.

2.7 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierun

Das vorliegende Deckblatt impliziert kei
Bauteiles A. Dadurch ist kein relevanter
kein ausgleichpflichtiger Eingriff ge
guter Arten und Lebensraume 8ode
se von der Anderung durch

e g aul3er der Art der baulichen Nutzung im Bereich des
ulieher Eingriff in den Gebaudebestand veranlasst, folglich liegt
en Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* vor. Die Schutz-
asser, Luft/Klima und Landschaftsbild sind ebenfalls in keiner Wei-
. 3 betroffen. Somit besteht kein 6kologischer Ausgleichsbedarf.

3. Beschreibung“es Plangngsgebietes

3.1 Lage und ré licher Geltungsbereich

gtin Landshut im Stadtteil Minchnerau und umfasst ca. 78.800 m2. Es wird nach Os-
egrenzt von angrenzenden gewerblichen Flachen und den zugehdrigen Parkierungsanla-
chlieRRen sich die den Weiherbach begleitenden Griinflachen als 6kologische Ausgleichsfla-
uungsplanes 10-104/1 ,Gewerbegebiet Minchnerau westlich Fuggerstral3e — Bereich West"
an. Sudlich*wird das Plangebiet begrenzt von der Theodor-Heuss-Stral3e.
3.2 Gelandeverhaltnisse und Bestandsbebauung

Das ebene Planungsgebiet wird mittig in Ost-West-Richtung durch die Ludwig-Erhard-Stral3e erschlossen.
Es ist nordlich der StralRe bereits vollstandig mit den eingeschossigen Bauteilen A bis C bebaut, stdlich der
StralRe schlieRen die zugehdrigen Parkierungsflachen an.

Die Grundflache der Bebauung betragt ca. 22.000 m?, die Gebaudehdhen des Flachdachkomplexes betra-
gen zwischen ca. 6.50 m und ca. 10.50 m.
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3.3 Vorhandene Vegetation und Fauna

Das Plangebiet wurde im Zuge der Bebauung eingegriint. Es wurden im Zusammenhang mit der vorliegen-
den Deckblattdnderung jedoch keine floristischen und faunistischen Bestandserhebungen durchgefiihrt, weil
diese weder in die Flora noch in die Fauna eingreift.

4. Planungskonzept
4.1 Allgemein

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten, sind entsprechende Festset
BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kdnnen aus der Satzung des Deckblattes Nr. 3 entnom
Konkret ist vorgesehen, im Bauteil A innerhalb des bestehenden Baukorpers die Verkau
henden Elektromarktes von ca. 3.100m? auf ca. 1.850m? zu reduzieren. Auf der frei werdenden
sich ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.250mz2 ansiedeln. Q

pgen geman

ache soll

4.2 Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Fir das Planungsgebiet bleibt weiterhin entsprechend der im Vorhaben- yhd Ersc ungsplan vorgesehe-
nen Nutzungen die Gebietskategorie ,Sondergebiet Einzelhandelsgro@projekt” festgesetzt. Die jeweilige Zu-

lassigkeit von Nutzungen wird durch die textlichen Festsetzungen tzulng sowie der im Durchfihrungs-
vertrag getroffenen Regelungen konkretisiert.
Nutzungsanderungen sind im Rahmen der in der vorliegenden Plan tgesetzten Art der baulichen Nut-

zung zulassig und ausschlieRlich mittels Anderung der Sa sowie des Durchfiihrungsvertrages durch
Deckblatt moglich. ¢

Jedoch ist zu prufen, inwieweit sich die Anderung auf dég zen n Versorgungsbereich ,Innenstadt aus-
wirkt. Der Gesetzgeber hat die Schutzbedurftigkeit derzeftralen Versorgungsbereiche in verschiedenen
Schutznormen fixiert, u. a. auch durch eine entspgéchende Regelung des 81 Abs. 6 BauGB. Hiernach sind
bei der Aufstellung der Bauleitplane insbeson die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche” zu bericksichtigen.

4.2.1. Einzelhandelsentwicklungsk er’Stadt Landshut

Vor diesem Hintergrund wurde b men des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fiir die Stadt
ngreiche Analyse des ,zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt*
hnerau“ durchgefuhrt, weiterhin wurde die gegenstandliche Ver-
s Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde vom Stadtrat der Stadt
m 18.10.2019 mit Modifikationen der ,Landshuter Sortimentsliste* als

stadtebauliches Kon a8 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

sowie des ,Ergdnzungsstan
kaufsflachenanderung u

Landshut, Schutz Starkung der Innenstadt als dominierende Einkaufslage, Sicherung und ggf. Weiter-

entwicklung h ahen Versorgung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs. Zu diesem Zweck wur-
den ein Sorti -@ind ein Stadtortkonzept erstellt und daraus Steuerungs- und Umsetzungsempfehlungen
abgeleité

sentwicklungskonzept thematisiert - wie im Folgenden in der 0. g. Gliederungssystematik
zusammenRfagsend dargestellt - die Einzelhandelsstrukturen des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
und des Erganzungsstandortes Miinchnerau sowie die ,Landshuter Sortimentsliste” und trifft schlieB3lich
Steuerungsempfehlungen.

(Aussagen des Gutachtens zur Nahversorgung sowie zum Gewerbegebiet Landshut Nord wurden im Rah-
men dieser Zusammenfassung bewusst ausgespart, nachdem sie von der vorliegenden Thematik nicht be-
troffen sind und ihrerseits auch keine Betroffenheiten auslésen.)
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Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Landshut —
Struktur und Entwicklungspotentiale in den stadtischen TeilrAumen

Innenstadt
Die Landshuter Innenstadt umfasst einen vergleichsweise kompakten Bereich stidostlich der Isar zwischen
der PodewilsstralRe (Nordosten) sowie der Alten Bergstral3e (Suden). In Richtung Westen reicht die Innen-
stadt bis zur Isar, im Osten bis zum Hofgarten. Grob lassen sich folgende Funktionsbereiche der Landshuter
Innenstadt herausarbeiten:
o Altstadt mit L&ndtorplatz als Hauptlage des Einzelhandels (dichter Einzelhandelsbesatz,
hoher Filialisierungsgrad, Fokus auf Bekleidungsbranche)
¢ City Center Landshut im nérdlichen Innenstadtbereich (innerstadtisches Einkaufszentrum,
o filialisierter Handelsbesatz) ebenfalls als Teil der Hauptlage
e Neustadt, Dreifaltigkeitsplatz sowie Gassen zwischen Alt- und Neustadt als Nebenl
(kleinteilige Handelsstrukturen, vorwiegend inhabergefuhrter Besatz, Vielfalt au ie und
Dienstleistungen)

Die dazwischenliegenden Abschnitte konnen als Ubergangsbereiche betrachtet Wer eine geson-
i d
[{Emes

derte Funktion zuzuweisen ist. Die Altstadt als Hauptlage des Einzelhandels do nstadt, sodass
entsprechend in diesem Bereich auch die starksten Passantenfrequenzen festzu nd.
Mit B|ICk auf den Elnzelhandelsbesatz kennzelchnen groBere Flllalkonzepte das A ot (u.a. H&M, Doug-

zelt vorhanden.
Ein anderes Bild zeigt sich in den Nebenlagen, wo vereinzelt auch % eerstande auftauchen. Aufgrund
der kleinteiligen Struktur der Gebaude sowie der deutlich geringeren Rgggtienzen sind diese Lagen fur Filia-

listen im Rahmen ihrer Expansion jedoch deutlich weniger sapt.

Problematisch ist die Anbindung des City Centers Landshut{CCL)%an die Ubrige Innenstadt zu bewerten. Es
ist vergleichsweise isoliert und abseits am nordlichen nenstadt verortet und Uber ein eigenes
Parkhaus anfahrbar. Entsprechend funktioniert das Center autark und weist nur in begrenztem Umfang Aus-
ifen in den Hauptlagen auf. Wie auch die Passantenbefra-
ge nicht unmittelbar als Teil der Innenstadt wahrzuneh-

gung ergab, ist das City Center hinsichtlich sei
men und nimmt somit vielmehr eine Konk

In stadtebaulicher Sicht prasentier
der sanierten Platzen als attrakti
Aufenthaltsqualitat bei.

Die Landshuter Innenstadt bi
che ein fur die Stadtgro
stadttypischen Leitsorti

ekleidung/Schuhe/Sport, Hausrat und Einrichtungsartikel sowie Optik, Uh-
andshuter Innenstadt einen attraktiven Mix aus filialisierten Angeboten und

dennoch einige LUcken im Angebot (z. B. Mango, Zara). Dies wurde ebenfalls im Rahmen der Passantenbe-
fragung sichtbar.

Auch arrondierende Nutzungen wie Gastronomie, Dienstleistungsbetriebe sowie offentliche und kulturelle
Einrichtungen sind in der Innenstadt von Landshut vorhanden und tragen zur Belebung des Standortes bei.
Diese sind tUberwiegend im sudlichen Bereich der Altstadt sowie den Nebenstral3en vorhanden. Einige der
gastronomischen Einrichtungen prasentieren sich in den Sommermonaten mit grof3en Aul3enbereichen und
erhohen damit die Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt.

Mit Blick auf das vorhandene Einzelhandelsangebot sollte die erste Pramisse sein, die vorhandenen Einzel-
handelsbetriebe zu sichern, und wieder auf den Markt kommende Flachen méglichst schnell wieder zu bele-
gen. Entwicklungspotenziale sind insbesondere im Lebensmittelbereich erkennbar, aber auch im Elektro-
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segment oder bei grof3eren Drogerieanbietern kann wie Textilien/Schuhe/Sport bei Freiwerden einer geeig-
neten Flache eine weitere Ansiedlung beflirwortet werden.

Daruber hinaus bieten die vorhandenen Angebote in sdmtlichen Sortimentsbereichen Potenziale zur Ausdif-
ferenzierung. Hierbei sollte nicht eine Dopplung des Angebots im Vordergrund stehen, sondern die Auswei-
tung durch bislang in Landshut nicht anséssiger Marken angestrebt werden. Dies gilt gleichermaf3en fir die
Ausdifferenzierung des gastronomischen Angebots, welches in Landshut als tragende S&ule der Innenstadt
fungiert.

Minchnerau

Neben der Innenstadt fungieren auch andere Teilbereiche der Stadt Landshut als Einzelhandelsstandorte. In

diesem Zusammenhang ist neben dem GE Nord insbesondere das GE Minchnerau von Interesse:

Der Standortbereich befindet sich in nicht integrierter Lage und stellt Agglomerationen von Einzelhandelsbe-

trieben dar. Gleichwohl fiihrt er dem Gesamtstandort auch Kunden aus dem Umland zu und pimmt als Ein-

kaufsstandort fur die Wohnbevolkerung der Stadt Landshut eine Versorgungsfunktion wah

AulRenstandorte fungieren in der Regel als Handelsplatze fur Waren, welche einen s latzan-

spruch aufweisen und tberwiegend mit dem Pkw eingekauft werden. Sie stellen damit €inen Gegenpol zur

Innenstadt war, die aufgrund der Strukturierung mit Fu3gangerbereichen vorrangi@: rschlossen
e

wird.
In der Stadt Landshut sind hier jedoch neben diesen klassischen Pkw-affinen S0ort uch innerstadti-
sche Leitsortimente verortet. Aus diesem Grund sollte der Beibehaltung des sensi leichgewichtes zwi-
schen Innenstadt und Standorten, die auf3erhalb der Innenstadt Uber digdNahver8grgung hinausgehende
Versorgungsfunktion bei zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten entem Ubernehmen, besondere
Bedeutung beigemessen werden.

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

Der Standortbereich liegt vergleichsweise isoliert in einer g blich gepréagten Lage (Solitarstandort), ein

h

Anschluss an Wohngebiete ist nicht gegeben. Insgesamt sifd tdhdort Miinchnerau ca. 24.100 m2 Ver-
kaufsflache vorhanden, wovon ca. die Hélfte auf den Landshu k entfallt. Hierbei handelt es sich um ein
eingeschossiges Einkaufs- bzw. Fachmarktzentrum mit'ei groR3en Pkw-Stellplatzareal.

Als Ankermieter des Fachmarktzentrums fungie die Anbieter Kaufland, Saturn, Aldi und C&A. Daneben
sind weitere Kkleinere Einzelhandelseinheiten Deichmann, Depot, McPaper) unterschiedlicher Sorti-
mentsgruppen im Landshut Park ansassig.
Das Center agiert autark und ist baulich s
den umliegenden Nutzungen bestehendi
innenstadtrelevante Sortimente.
Mit Blick auf die Passantenbefragu
Kunden den Standort vorwieg
den wohnortnahen Superma

nktional in sich geschlossen; Austauschbeziehungen mit
s Center verfugtim Wesentlichen tber nahversorgungs- und

Einzelhandelsentwicklungskonzept ist festzuhalten, dass die
rsorgung mit Lebensmitteln aufsuchen, sodass er insbesondere mit
ensmitteldiscounterstandorten konkurriert. Mit der Innenstadt von
Landshut tritt er nur deutli dnetin den Wettbewerb. Fir den Landshut Park wurde in der Vergan-
genheit punktuell die An r Mieterstruktur an verénderte Marktbedingungen diskutiert. Ein derarti-
ges Ansinnen kann fur d all der Beibehaltung des Gesamtumfanges der zentren- und nahversor-
gungsrelevanten&ortimagpte positiv begleitet werden.

agter Standortlage ansassige Einzelhandelsagglomeration Minchnerau leistet zum

heutigen Zei wesentlichen Beitrag zur Einzelhandelsversorgung der Landshuter Bevélkerung.
Allerdings_nim sbesondere mit Blick auf die innerstadtischen Leitsortimente Bekleidung / Schuhe /
Sport gj tthewerbssituation ein.

Mit Bli aumliche Anordnung der Einzelhandelsbetriebe sollte eine kompakte Einzelhandelsstruktur

(u. a. kur ge zwischen den Marktstandorten, gemeinsame wahrnehmbare Fachmarktanlage) sowie eine
Aufwertung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen angestrebt werden. Eine raumlich kompakte Einzel-
handelsstruktur ist am Standort Minchnerau durch den Landshut Park bereits heute gegeben.

Einzelhandelskonzept Landshut

Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fir die zuklinftige Einzelhandelsentwicklung
bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukunftiger Ansiedlungs- / Erweiterungsvorhaben. Dabei ist zu
definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sorti-
mente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentlichen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet
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werden kénnen bzw. zukiinftig zugeordnet werden sollen und welche Sortimente auch auf3erhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche angesiedelt werden kdnnen bzw. sollen.

Sortimentsliste der Stadt Landshut

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant — nicht—
zentrenrelevant) hat sich im Gegensaitz zu in friheren Jahren praktizierten Flachenfestsetzungen ohne ent-
sprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kdnnen im Rahmen der Baunutzungsverord-
nung die zentrenrelevanten Sortimente in den auf3erhalb der Innenstadt bzw. den dezentralen/nicht integrier-
ten Standortlagen ausgeschlossen werden.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in Zusammen-
hang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtlichs Instrument, mit dem die Standortentwicklung
des Einzelhandels in der Stadt Landshut zukiinftig gesteuert werden kann.

Die Sortimentsliste der Stadt Landshut orientiert sich an der Liste des LEP Bayern 2018, welchgginsichtlich

setzungen angepasst wurde.
Im konkreten Bezug auf die hier gegenstandliche Nutzungsénderung fuhrt die Sortime
sung vom 28.10.2019 Drogeriewaren als nahversorgungsrelevante Sortimente und g d Kleinge-
rate als nicht zentrenrelevante Sortimente. Keines der beiden Sortimente, die durc % gende Deck-
blatt eine Anderung in Bezug auf die Verkaufsflachenzahlen erfahren, ist zentregfitelevantgéman Sortiments-
liste. Insofern ist hieraus keine Betroffenheit des zentralen Versorgungsstandortes Innenstadt abzuleiten.
(Siehe hierzu Anlage 1 zur Begriindung: Landshuter Sortimentsliste)
2

Standortkonzept

Als zentraler Versorgungsbereich ist die Innenstadt mit historisch
Norden dem Landtor mit C&A / Oberpaur im Westen und dem Dreifa

adtBereich, dem Standort CCL im
splatz im Suden zu klassifizieren.

Dartber hinaus wird der Bereich nordlich der Isar (Mihlenin Is Erganzungsbereich definiert. Der zentrale
Versorgungsbereich gilt als schutzwirdige Einkaufslage gem. eSetzbuch. Im Sinne einer an den Leitli-
nien ausgerichteten Einzelhandelspolitik sollten Neuan lun rof3flachiger Betriebe (Verkaufsflache >

800 m2) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf diesen‘Standortbereich gelenkt werden. Durch Aufberei-
tung von Flachen kann die Stadt zu einer verbesg€rten Flachenverfigbarkeit beitragen. Parallel unterstrei-
chen an den Markt gehende Flachen (z. B. K uppert) die perspektivisch immer wieder gegebene Fla-
chenverflgbarkeit im Zentrum.

Beim Ergadnzungsstandort Miinchnera
ort, der bereits heute einen signifikanten
gen Betrieben aus dem Fachmar, i

a ich um einen vorwiegend autokundenorientierten Stand-
i handelsbesatz aufweist, welcher aus Uberwiegend groR3flachi-
teht, zudem ist Fachgeschaftsbesatz vorzufinden. Aufgrund

zentrenrelevante Sortimente ganzungsstandorten im Westen und Norden der Stadt, soll der
Standort der Ansiedlung del mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dienen und so —im
Hinblick auf die gesamtstadtiséhe Zentren- und Standortstruktur — eine erganzende Funktion zum zentralen
Versorgungsbereich &j

Steuerungsemp ungeén zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven ng der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum Ausschluss
bzw. z 3 keit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich. Grundsatzlich kommen verschiedene Stufen
zur B nd zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

luss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

e zusatzlicher Ausschluss groR3flachigen Einzelhandels im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO

e Ausschluss des gesamten Einzelhandels
Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu einer Beein-
trachtigung der Funktions- und Entwicklungsféhigkeit zentraler Versorgungsbereiche fihren dirfen und sich
die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsgebiet orientieren soll. Au3erdem sind
bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplanerischen Vorgaben zu beachten. Im Folgenden werden
auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der zuvor beschriebenen Zentren- und Standortstruktur in
Landshut branchen- und standortbezogene Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung im Bereich des Ergan-
zungsstandortes Miunchnerau definiert:
Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen nicht zu beeintrachtigen sowie in
deren Entwicklung nicht zu behindern, sollte im Ergdnzungsstandort Minchnerau zuktinftig die Ansiedlung
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von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (grof3- und nicht gro3flachig)
planungsrechtlich ausgeschlossen werden.

Hingegen kénnten unter Wahrung der bereits festgesetzten VerkaufsflachengréRen fiir zentrenrelevante Sor-
timentsgruppen einerseits und nahversorgungsrelevante sowie nicht zentrenrelevante Sortimentsgruppen
andererseits flexibel Nutzungsanderungen wie die im Deckblatt Nr. 3 gegenstandliche realisiert werden. An
den Erganzungsstandorten sollte die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
konzentriert werden, um so eine Bindelung von Einzelhandelsangeboten zu erreichen. Bestehende Betriebe
geniel3en Bestandsschutz.

4.2.2. Stadtebauliche Zielsetzung

Grundsétzlich ist die stédtebauliche Hauptzielsetzung der Stadt Landshut der strukturelle Erhalt der histori-
schen Innenstadt und damit einhergehend der Erhalt und die Starkung des zentralen Versorguagsbereiches
Innenstadt.

Das Fachmarktzentrum Minchnerau ist in seiner Funktion als Ergdnzungsstandort zu
gungsbereich Innenstadt aus stadtebaulicher Sicht ebenfalls langfristig notwendig un
unter der Pramisse, dass der Erganzungsstandort Miinchnerau mit dem zentralen

nenstadt in Bezug auf das Sortimentskonzept nicht oder nur deutlich nachgeordne ttbewerb tritt.
Diesem Umstand wurde bereits im Rahmen der Ausarbeitung des rechtskraftigenworhabenhbezogenen Be-
bauungsplanes sowie des zugehdrigen Deckblattes Nr. 2 durch die verbindliche Festlegung der Sortimente
und deren Flachenanteile intensiv Sorge getragen.

Dem Einzelhandelsentwicklungsgutachten 2019 ist diesbeziglich zu mengdass die gegenstandliche
Anderung durch Deckblatt Nr. 3 dieser grundsétzlichen Zielsetzung aight entgegensteht. So werden geman
der o. g. Sortimentsliste Drogeriewaren nicht als zentrenrelevant, so % Is mahversorgungsrelevant einge-
stuft und weiterhin angemerkt, dass unter Wahrung der festgesetzte kaufsflachengrofRen flr zentrenre-
levante Sortimentsgruppen einerseits und nahversorgungs anten Sowie nicht zentrenrelevanten Sorti-
mentsgruppen andererseits flexibel Nutzungsénderungen wi etealisiert werden kénnen.

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

Insgesamt ist also davon auszugehen, dass ganzungsstandort durch die Sortimentsanderung und -
erganzung eine Starkung und Abrundung der bestépenden Sortimente erfahrt und dadurch fir die Kunden
attraktiv gehalten wird, ohne den zentrale orgungsbereich Innenstadt zu schwéachen.

4.2.3. Dienstleistungsrichtlinie der

Bei der Beseitigung solcher B
Dienstleistungstatigkeiten zu

der gesamten Gemeinsc i
lebens, ein hohes Beschéfti

ngen muss unbedingt gewahrleistet werden, dass die Entfaltung von
rklichung der in Artikel 2 des Vertrags verankerten Aufgaben beitragt, in
onische, ausgewogene und nachhaltige Entwicklung des Wirtschafts-
iveau und ein hohes Mafl} an sozialem Schutz, die Gleichstellung von
Mannern und Frauenfein nachhaltiges, nichtinflationares Wachstum, einen hohen Grad von Wettbewerbsfa-
higkeit und Konvergen rtschaftsleistungen, ein hohes MalR an Umweltschutz und Verbesserung der
Umweltqualitat, diepHebulhg der Lebenshaltung und der Lebensqualitat, den wirtschaftlichen und sozialen

Zusammenh d olidaritat zwischen den Mitgliedstaaten zu férdern.

Dienstleistun wie

Anwe der EU-Dienstleistungsrichtlinie auf Bebauungspléane

Die A it der DL-RL auf Vorschriften der Bauleitplanung wurde aufgrund des Erwéagungsgrundes
(EG)9 L in der deutschen Rechtspraxis durch das sog. ,Visser'-Urteil des Européischen Gerichts-

hofs (EuGH) vom 30.01.2018 uberpriift.
Der EuGH hat sich in der Rechtssache ,Visser” durch Urteil gedufRert und kommt u. a. zum Ergebnis, dass
ein Bebauungsplan der Festsetzungen/Ausschliisse zum Schutz eines bestehenden zentralen Versorgungs-
bereiches trifft mit den Vorgaben der Richtlinie vereinbar ist, wenn sdmtliche der in Art. 15 Abs. 3 der RL ge-
nannten Bedingungen erfullt sind (Rnr. 132, 136). Art. 15 Abs. 3 lautet wie folgt:
,Die Mitgliedstaaten prifen, ob die in Absatz 2 genannten Anforderungen folgende Bedingungen erfullen:
a) Nicht-Diskriminierung: die Anforderungen diirfen weder eine direkte noch eine indirekte Diskriminie-
rung aufgrund der Staatsangehorigkeit oder — bei Gesellschaften — aufgrund des Orts des satzungs-
gemalen Sitzes darstellen;
b) Erforderlichkeit: die Anforderungen missen durch einen zwingenden Grund des Allgemeininteresses
gerechtfertigt sein;
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c) VerhaltnismaRigkeit: die Anforderungen mussen zur Verwirklichung des mit ihnen verfolgten Ziels
geeignet sein; sie dirfen nicht tiber das hinausgehen, was zur Erreichung dieses Ziels erforderlich ist;
diese Anforderungen kdnnen nicht durch andere weniger einschneidende Mal3nahmen ersetzt wer-
den, die zum selben Ergebnis fuhren.”

In Bezug auf die vorliegende Deckblattanderung als Ergebnis der 0. g. Prifung festzuhalten, dass der Punkt
a) — Nicht-Diskriminierung - aufgrund der Tatsache erfillt ist, dass die Anforderungen (Festsetzungen des
Deckblattes Nr. 3) gleichermal3en fir in- und auslandische Investoren gelten und somit diskriminierungsfrei
sind.

Der Punkt b) — Erforderlichkeit - ist durch die Tatsache erfullt, dass aus der Sicht der Stadt Landshut das
Fachmarktzentrum Minchnerau als Ergdnzungsstandort zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt aus
stadtebaulicher Sicht langfristig erwiinscht ist. Durch die Sortimentséanderung und -ergadnzung erfahrt der
Erganzungsstandort eine Starkung und Abrundung der bestehenden Sortimente und wird dadurch fir die
Kunden attraktiv gehalten. Entsprechend ist es auch fiur die wirtschaftliche Funktionsfahigkeitdes Ergan-
zungsstandortes notwendig, nichtmehr den Marktbedtirfnissen entsprechend bewirtschaftete en durch
Nahversorgungsstrukturen zu erganzen.

Der Punkt ¢c) — VerhaltnismaRigkeit — ist dadurch gegeben, dass die Anderung im kleins
chen Umfang durchgefuhrt wird. Soist es fur die beantragte Nutzungsénderung nich

C

en bauli-
ue Bautei-
ssen entspre-

n
le zu errichten und dafir Flachen zu versiegeln. Vielmehr werden nichtmehr den Ma ir
chend bewirtschaftete Bestandsflachen umgenutzt.

Somit sind die Regelungsinhalte des vorliegenden Deckblattes Nr. 3 mit den Vargaben,der Dienstleistungs-
richtlinie vereinbar, nachdem die in Artikel 15 Absatz 3 der Richtlinie gegannten ingungen, also nicht-

diskriminierend, erforderlich und verhaltnismaRig erflllt sind. P
4.3 weitere Festsetzungen
gelten weiterhin die Festsetzungen des seit 22.12.2003 rechts éf Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Nr. 10-2 ,Zwischen Theodor-Heuss-Stral3e und Weiher| “ Ei Jberarbeitung dieser Festsetzungen wird
durch das Planungskonzept nicht impliziert.

Mit Ausnahme der durch das vorliegende Deckblatt Nr. 3 %en iffer 2 ,Art der baulichen Nutzung”

5. Energiekonzept und Klimaschutz

SS nahmen zur
darfs an Warme, Kalte, Strom fiir raumlufttechnische Anlagen

Bei der Erstellung des Gebaudekonz

- Energieoptimierung (Minimierung
und Beleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B. Bla€kheizkgaftwerk)

- Erneuerbare Energien emente aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen und nachzuweisen.

Der Stadtrat der Stadt hat sich mit Beschluss des Umweltsenates vom 11.09.2007 zum Ziel ge-
setzt, die Stadt bis ZU % mit erneuerbaren Energien zu versorgen. Leitbild und Ziele des am
16.12.2011 im Plenum chlossenen Energie- und Klimaschutzkonzepts formulieren wesentliche Grundsat-
ze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Verwendung erneuerbarer Energien. Die Stadt weist

insbesonder ie rgieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-wWarmegesetz (EE-
warmeG) in ils gultigen Fassung hin. Entsprechend missen bei Neubauten die Nachweise zum
Energig vorliegen und erneuerbare Energien fur die Warmeversorgung im gesetzlich geforderten

@ twerden.

6. Bodenverhaltnisse, Altlasten, Kampfmittel

Die Bebauungsplananderung impliziert keine BaumaRnahmen an den Gebauden selbst, da nur Anderungen
bei den zulassigen Sortimenten und deren FlachengréRen Gegenstand des Verfahrens sind. Dementspre-

chend sind Aussagen Uber die Bodenverhéltnisse, Uber Altlasten und tber Kampfmittel im Planungsgebiet
nicht notwendig.

7. Immissionsschutz
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In Folge der vorliegenden Bebauungsplanédnderung ergeben sich gegeniiber den bisherigen Anforderungen
im Bereich Immissionsschutz keine Anderungen.

8. Bodenordnung

Bodenordnerische MaRnahmen sind in Folge des Deckblattes Nr. 3 nicht notwendig. Anderungen am Fla-
cheneigentum ergeben sich nicht.

9. Denkmalschutz

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare Bodendeskmaler be-
finden.

Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik
chenfunde umgehend der Stadt Landshut - Baureferat — Amt fiir Bauaufsicht und Wohnungswesen oder dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege - Aul3enstelle Regensburg - zu meldem

Auszug aus dem DSchG:

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern
(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich nterem Denkmalschutzbehorde
oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige vemaflichtet sind auch der Eigentiimer und
der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leit q‘ rbeiten, die zu dem Fund geflhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnis‘!B sg wird er durch Anzeige an den Unter-
nehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

[..]"

10. Auswirkungen der Planung

Die Anderung des vorhabenbez uungsplanes Nr. 10-2 ,Zwischen Theodor-Heuss-Stra3e und
Weiherbach” durch Deckblatt NF. 3 impliziert keine Anderung bei den zulassigen Verkaufsflachen und bei der
FlachengréRe der zentrenre n Sortimente.
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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 gedndert
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
STADT LANDSHUT BAUREFERAT :
Putz Doll (L
Oberbirgermeister Ltd. Baudirektor

2

QO
Neb

S
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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 Zubehdor, 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 mplagkocher)
Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe)

Uhren und Schmuck

Fotobedarf (b R
Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelhan@werk, Getréanke und Tabakwaren)
Reformwaren

Apothekerwaren

Drogeriewaren

Schnittblumen

Zeitungen, Zeitschriften

Nicht zentrenreleva timente

Mobel und Kiic
Autoteile unddu 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

Mobel (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

*

QO
Neb

200713 Begriindung.doc | Seite 13 von 13





