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STADT LANDSHUT

Auszug
aus der Sitzungs-Niederschrift

des Bausenats vom 15.07.2022

Die Behandiung des Tagesordnungspunktes war éffentlich.

Referent: i. A. DipHng. (TU) Stephan PflUger

 

Betreff: Vereinfachte Anderung gem. § 13 BauGB des Bebauungsplanes Nr. 04-61/4b
"Zwischen Robert-Bosch-Strafie - BenzstraBe - SiemensstraBe und Industrie-
gleis" durch Deckblatt Nr. 1
l. Prflfung der Stellungnahmen gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 i. V. m.

§ 4 Abs. 2 BauGB

ll. Prfifung der Stellungnahmen gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 i. V. m.
§ 3 Abs. 2 BauGB

Ill. Billigungsbeschluss

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und berUhrter Behérden sowie sonstiger Tréger dfientlicher
Belange gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.11.2020
bis einschi. 04.12.2020 zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04-61/4b ,,Zwischen Robert-
Bosch-Strafie — Benzstraflse - Siemensstrafse und Industriegleis“ vom 08.11.2002 i.d.F. vom
19.05.2004 ~ rechtsverbindlich seit 18.10.2004 — durch Deckblatt Nr. 1 vom 16.10.2020:

I. Prfifung der Stellungnahmen gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2
BauGB

Im Rahmen des Verfahrens nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB wurden,
mit Terminstellung zum 16.10.2020, insgesamt 55 berUhrte Behérden und sonstige Tréger
éfientlicher Belange beteiligt. 22 ber‘uhrte Behérden und sonstige Tréger tiffentlicher Belange
haben eine Stellungnahme abgegeben.

1. Ohne Anrequnqen haben 8 berUhr’te Behérden und sonstiqe Tréqer éffentlicher

Betanqe Kenntnis qenommen:

1.1 Stadt Landshut, SG Geoinformation und Vermessung
mit E-Mail vom 17.11.2020



1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

2.1

2.2

Gemeinde Tiefenbach

mit E-Mai! vom 19.11.2020

Stadt‘Landshut, BaUamtliche Betriebe
mit E-Mai! vom 20.11.2020

Markt Essenbach

mit Schreiben vom 18.11.2020

Stadtjugendring, LandshUt
mit E-Mail vom 01.12.2020

Stadt Landshut, Stadtgartenamt
mit Benachrichtigung vom 30.11.2020

Markt Ergolding
mit E-Mail vom 01.12.2020

Baureferat, Tiefbauamt

mit Schreiben vom 22.12.2020

Beschluss: 11 : 0

Von den ohne Anregungen eingegangenen Steflungnahmen der vorgenannten berUhr—
ten Behérden und sonstigen Trégern éffentlicher Belange wird Kenntnis genommen.

Anrequnqen haben 14 berflhrte Behérden und sonstiqe Tréqer éffentlicher Belanqe
vorgebracht: '

Regierung von Niederbayern, Gewerbeaufsichtsamt
mit .Schreiben vom 03.11.2020

Sonstige fachliche lnformationen und Empfehlungen:
vom Gewerbeaufsichtsamt der Regierung von Niéderbayern wahrzunehmende éfientli—
Che Belange werden von oben angerhrter Planung nicht berUhrt.
Es bestehen deshalb keine Einwénde.
Nach der PrUfung der Unterlagen ergeben sich folgende fachliche Informationen und
Empfehlungen, die beiden weiteren Planungen zu berUcksichtigen sind:

Hinweis:

In der BegrUndung zum Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 04-61/4b,,Zwischen
Robert-Bosch— StraBe—BenzstraBe—Siemehsstrafse und Industriegleis" vom 16.10.2020,
wurden bereits unter Punkt 9 ,,Kampfmittel" Hinweise zu der Bombardierung Landshuts
im 2. Weltkrieg sowie der Pflicht zur Gefahrenerforschung in die Unterlagen aufge—
nommen. -

Beschluss: 11 : 0

Von der zustimmenden Steilungnahme wird Kenntnis genommen.

Freiwillige Feuerwehr, Landshut

mit Schreiben vom 10.11.2020



2.3

2.4

Sonstige fachliche informationen und Empfehiungen:

Die Belange der Feuerwehr wurden in der Begr'L’Indung unter Punkt 4.3 3 beriick—
sichtigt

Beschiuss: 11 :0

Von der zustimmenden Stellunygnahm‘e wird Kenntnis genommen.

Landratsamt Landshut, Gesundheitsamt
mit Schreiben vom 11.11.2020

Keine Einwénde aus hygienischer Sicht.

Beschiuss: » 11 : 0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Deutsche Bahn AG, Mi‘mchen
mit E-Maii vom 20.11.2020

Mit der Bitte um Kenntnisnahme erhaiten Sie anbei das DB Hinweisbiatt zur Beriick—
sichtigungIm Verfahren

Wir mochten Sie darauf hinweisen, dass sich lhr geplantes Bau-lPlanungsvorhaben in

einem Umkreis von mehr ais 200 Metern von aktiven Bahnbetriebsaniagen der
Deutschen Bahn AG befindet.
Grunds'a‘tzlich gehen wir aufgrund der gegebenen Entfernung davon aus, dass ihr Vor-
haben keinen Einfluss auf den Bahnbetrieb haben wird. Vorsorglich weisen wir jedoch

auf Ihre Sorgfaitspfiicht als Vorhabenstra‘ger hin lhre geplanten MaBnahmen dL’In‘en
keine negativen Auswirkungen auf Bahnaniagen haben. Auswirkungen auf Bahndurch-
lésse sowie Sichtbehinderungen der Triebfahrzeugfiihrer durch Biendungen, Reflexio—

nen oder Staubentwickiungen sind zu vermeiden. AuBerdem ist zu beachten, dass
BahnUbergénge durch erhéhtes Verkehrsaufkommen und den Einsatz schwer belade-
ner Baufahrzeuge nicht beeintréchtigt werden di‘Irfen.

DarUber hinaus bitten wir urn Beachtung foigender Hinweise:

. Zukiinftige Aus- und Umbaumafinahmen im Zusammenhang mit dem Eisenbahn-
betrieb sind der Deutschen Bahn AG weiterhin zweifelsfrei und ohne Ein-
schrénkungen im éffentiichen Interesse zu gewz‘a‘hren.

. Durch den Eisenbahnbetrieb und dér Erhaltung der Bahnanlagen entstehen

Emissionen (insbesondere Luft— und Kérperschaii, Abgase, Funkenfiug, Abriebe
z.B. durch Bremsstéube, elektrische Beeinfiussungen durch magnetische Felder
etc), die zu lmmissionen an benachbarter Bebauung f'L’Ihren kdnnen.

. Die Herausgabe von Verkehrsdaten in Bezug auf Lérm (zur Berechnung von

Schallemissionen, —immissionen, Ersteiiung schalltechnischer Untersuchungen und
Pianung von Schallschutzmafinahmen) erfolgt zentrai durch Deutsche Bahn AG,

Umweit (CU), Projekte Lérmschutz, Caroiine-Michaelis—Straise 5-11, 10115 Berlin.

. Eine Betroffenheit von betriebsnotwendigen Kabein und Leitungen im Umkreis von

mehr ais 200 Metern zu unseren DB Liegenschaften ist uns nicht bekannt. Ein

sicherer Ausschluss kann unsererseits allerdings nicht erfolgen. Falls im
Baubereich unbekannte Kabel aufgefunden werden, ist die DB AG, DB immobiiien,
unverziiglich zu informieren.

. Wird aufgrund des Vorhabens eine Kreuzung der vorhandenen Bahnstrecken mit
Kanélen, Wasserleitungen o.é. erforderiich, so sind hien‘flr entsprechende Kreu—
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2.6

zungs- bzw. Gestattungsantrége zu stellen. Die notwendigen Antragsunteriagen
hierzu finden Sie online unter:

www.deutschebahn.com/de/geschaefte/immobilien/Veriegung_von__Leitungen-
1197952

- Aus den eingereichten Unterlagen gehen keine Hinweise auf bestehende Vereinba—

rungen zu Gunsten der DB AG und der mit dieser nach § 15 AktG verbundenen
Unternehmen. (Dienstbarkeiten, schuidrechtliche Vereinbarungen etc.) hervor. Be-

steht ein entsprechender Sachverhait, so sind die fUr die Beurteilung der zu

entscheidenden Fragen erforderlichen Angaben zu ergénzen und uns erneut zur
Steilungnahme vorzule‘gen.

https://www.deutschebahn.com/de/qeschaefte/immobiiien/Leistunqsspektrum/Eiqentue
mervertretung-1198004

Beschluss: 11 : 0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Wie in der Steilungnahme bereits erwéhnt, befindet sich das Pianungsgebiet mehr ais
200m von aktiven Bahnanlagen entfemt. Zudem werden durch das voriiegende '
Deckbiatt Nr 1 ledigiich Festsetzungen im Bereich Einzelhandelsnutzung gééndei‘c
(Sortimentsbeschrénkungen). Daher werden durch das Deckblatt Nr. 1 Belange der
Deutschen Bahn AG nicht berUhIT.

Vodafone Kabel Deutschiand GmbH, NUrnberg
mit E-Mail vom 25.11.2020

Wir bedanken uns fUr lhr Schreiben vom 29.10.2020.
Wir teiien ihnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH
gegen die von lhnen geplante Mafsnahmé keine Einwénde geitend macht.
in ihrem Pianbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unterneh—
mens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine
Stellungnahme mit entsprechender Auskunft Uber unseren vorhandenen Leitungs-
bestand abgeben.

Weiterf'L‘Ihrende Dokumente:

Kabeischutzanweisunq Vodafone

Kabelsohutzanweisunq Vodafone Kabei Deutschiand
Zeichenerklérunq Vodafone

Zeichenerkiérunq Vodafone Kabel Deutschiand

Beschluss: 11 :0

Von tier zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Die Fachsteiie verkennt aber, dass sie als sonstiger Tréger affentlicher Beiange geméB
§ 4 BauGB verpflichtet ist, Aufschluss Uber beabsichtigte Oder bereits eingeleitete

Planungen Oder sonstige MaBnahmen sowie deren zeitliche Abwickiung zu geben, die
fUr die stédtebauliche Entwickiung und Ordnung des Gebiets bedeutsam sein kénnen.
Sie hat lnformationen, die fUr die Ermittlung und Bewertung des Abwégungsmateriais
zweckdienlich sind - und dazu gehéren zweifeisfrei Auskiinfte fiber den vorhandenen
Leitungsbestand - zur Verngung zu steilen.

Deutsche Teiekom Technik GmbH, Wasserburg a. inn
mit Schreiben vom 26.11.2020
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Vielen Dank fUr die information. ihr Schreiben ist am 29.10.2020 per E-Maii bei uns
eingegangen.
Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - ais Netz-
eigentflmerin und Nutzungsberechtigte i. S. v.. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche
Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt aile Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie aiie Pianverfahren Dritter entgegenzunehmen
und dementsprechend die erforderlichen Steiiungnahmen abzugeben. Zu der o.g
Pianung nehmen wir wie foigt Steiiung:

Gegen die o.a. Pianung bestehen seitens der Telekom keine Einwénde.
Unsere Hinweise zu Teiekommunikationsieitungen und Baumpflanzungen sind bereits
unter D.4. aufgefiihrt. _

Beschluss: 11 :0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Stadtwerke Landshut, Netze ,
mit Schreiben vom 30.11.2020

Die Stadtwerke LandshIIt nehmen wie folgt zu o.g. Bebauungspian Steiiung:

Netzbetrieb Strom, Gas & Wasserl Fernwéirme I Verkehrsbetrieb:
Es Iiegen keine Einwénde vor.

Abwasser:
FI‘Jr die GrundstUcke im Umgriff des Plangebietes besteht grundsétzlich ein
Einleitungsrecht fUr Niederschiagswasser.

Jedoch ist bei Neubebauungen (auch Ersatzneubauten oder Nachverdichtungen) und
bei niederschiagswasserreievanten Erweiterungen / Umbauten bestehender baulicher
Aniagen (auch befestigte AuBenfléchen) zur Reduzierung der Beiastungen im‘Kanal-
netz und in Aniehnung an § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) grundsétzlich

eine Trennung von Schmutz- und Regenwasser mit dezentraler Versickerung alier an—

fallenden Niederschiagswésser auf dem Grundstiick zu prufen und den brilichen

Gegebenheiten entsprechend zu realisieren (2.8. Muidenversickerung Liber die beiebte
Oberbodenzone). Bei gepianten Bebauunge‘n muss sichergestellt sein, dass auf den

Grundstflcken genUgend Fléchen zur Versickerung der anfallenden Niederschiags—
wésser bereitstehen. Vormals versiegeite Fiéchen sind im Zuge von o.a. (Bau-)
MaBnahmen zu entsiegein und versickerungsoffen zu gestaiten.

Der Untergrund ist bei eventuelier Nichteignung durch entsprechende Boden-
austausch-lSanierungsmaBnahmen fUr eine Versickerungseignung zu ertUchtigen.

Solite eine Versickerung aufgrund Altlastenverdacht nicht mégiich sein, so sind bei

Neuschaffung bzw. VergrdBerung bestehender versiegeiter Niederschiagswasser —
Einleitungsfléchen ausreichend dimensionierte und geeignete Rilckhalteeinrichtungen
mit gedrosseitem AblaufIns o‘ffentiiche Kanaisystem herzusteiien.

Bei der Dimensionierung der RUckhaiteeinrichtungen ist ein Voiumen von mind. 15

itr./m2 versiegelter einzuleitender Fléche anzusetzen, die Festlegung der
Drosselabiaufmengen wird bei Bedarf im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der
Grundstijcksentwésserung geregeit.

Unverénderte Bestandsbebauungen sind hiervon ausgenommen

Beschluss: 11 :0

Von der Steiiungnahme wird Kenntnis genommen.
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Zu Abwasser:
Die AusfiJhrungen aus der Steiiungnahme wurden sinngeméis in die Nrn. 4 und 7 der
Hinweise durch Text sowie die Nrn. 4.3.2 und 6 der Begri’mdung aufgenommen.

Stadt Landshut, Amt fiJr Umweit—, Kiima und Naturschutz
mit E-Mail vom 01.12.2020

Klimaschutzmanagement:

Aus der Sicht des Kiimaschutzmanagements bestehen gegen das geplante Deckbiatt
keine Einwénde.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass aufgrund des am 1.11.2020 in Kraft getrete—
nen Gebéudeenergiegesetzes (GEG), und der damit auiSer Kraft getretenen Energie-

einsparverordnung (EnEV) und Erneuerbare—Energien—Wérmegesetz (EEWérmeG) der
erste Hinweis durch Text (,,Energie") sowie der fiJnfte Punkt der Begriindung

(,,Energiekonzept und Kiimaschutz") entsprechend angepasst werden sollten. Es wird
angeregt die Abschnitte folgendermaBen anzupassen und zu ergénzen:

Hinweise durch Text, 1. Energie:

,,Zur Férderung einer nachhaltigen Energieversorgung wird auf das Geba‘udeenergie-
gesetz (GEG) in der jeweiis g(iltigen Fassung hingewiesen Entsprechend massen

Anforderungen an die energetische Qualita’t von Gebauden und an den Einsatz
erneuerbarer EnergienIn Gebéuden eingehalten werden

Eine energetische Quaiitét der Geba‘ude, die Uber die Mindestanforderungen des
Gebéudeenergiegesetztes hinausgeht wird empfohien. Ebenso wird empfohien
regenerative Energien 'L'Iber die Mindestanforderungen des Gebéudeenergiegesetzes
hinaus zu erzeugen/nutzen."

Begriindung, 5. Energiekonzept und Klimaschutz, vorietzter und letzter Satz:

,,[. . .] Die Stadt weist insbesondere auf das Gebéudeenergiegesetz (GEG) in der
jeweiis gUItigen Fassung hin. Entsprechend miissen Anforderungen an die ener-

getische Qualitét von Gebéuden und an den Einsatz erneuerbarer Energien in
Gebéuden eingehalten werden."

Wasserrecht:

Die Ausfuhrungen in der Ziffer 3. der ,,Hinweise durch Text" bezL'Igiich des Einbaus und
Betriebs von Heizdiverbraucheranlagen in dem von einem Extremhochwasser der lsar

und/oder Pfettrach betroffenen Bereich des B-PIan—Gebiets sind durch das In-Kraft—
Treten des Hochwasserschutzgesetzes Ii am 05.01.2018 Uberholt. Wir bitten Sie des—

halb; den drittietzten und den vorletzten Satz durch foigende Ausfiihrungen zu erset-
zen:
,,Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen in dem von einem Extremhochwasser

der lsar und/oder Pfettrach betroffenen Bereich des B—Pian—Gebiets ist verboten, wenn
andere weniger wassergeféhrdende Energietréiger zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten

zur VerfCIgung stehen oder die Aniage nicht hochwassersicher errichtet warden kann (§
78 c Abs. 2 .Satz 1 WHG). Die Nachweispflicht, dass andere weniger wassergeféhr—
dende Energietréger zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten nicht zur Verngung stehen

oder die Anlage__ hochwassersicher errichtet werden kann, liegt beim Betreiber."

in die Ziffer 6. der Begrflndung bitten wir nach dem Wort,inen‘lutet." einen neuen
Absatz einzungen, der wie folgi Iauten sollte:

,,in dem von einem Extremhochwasser der lsar und/oder Pfettrach betroffenen Bereich

des B—Pian—Gebiets kénnen neue Lagerbehéiter fUr Heizc‘jl dann wie gepiant errichtet
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werden, wenn dies der unteren Wasserrechtsbehbrde beim Amt fUr UmweIt—, Klima-
und Naturschutz der Stadt Landshut spétestens sechs Wochen vor der Errichtung mit

den vollsténdigen Unterlagen angezeigt wird und die genannte Behérde innerhalb einer
Frist von vier Wochen nach Eingang der Anzeige weder die Errichtung untersagt noch
Anforderungen an die hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat(§ 78 c Abs. 2 Satz
2-WHG). In jedem Fall wéren die neuen Lagerbehélter aber hochWassersicher (auf—

triebssicher) auszufUhren, gegen Aufschwimmen zu sichern, dies durch einen zugelas-
senen Sachversténdigen im Sinneder § 52 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 der Anlagenverordnung

(AwSV) vor ihrer lnbetriebnahme Uberprufen zu 1assen (§ 46 Abs. 2 AwSV i. V. m. Zeile
3/Spalte 2 der Anlage 5 zu § 46 Abs. 2 AwSV).

Beschluss: 11 :0

Von der Steflungnahme wird Kenntnis genommen.

Zu Klimaschutzmanagement: _

Die Nr. 1 der Hinweise durch Text sowie die Nr. 5 der Begrflndung wurden entspre-
chend den Aussagen der Steflungnahme Uberarbeitet.

Zu Wasserrecht:
Die Nr. 3 der Hinweise durch Text und die Nr. 6 der BegrUndung wurden entsprechend
den Aussagen der SteHungnahme Uberarbeitet. '

Regierung von Niederbayern, Landshut
mit E-Mail vom 03.12.2020

Die Stadt Landshut beabsichtigt die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04—61/4b
,,Zwischen Robert-Bosch~StraBe — BenzstraBe -— Siemensstrafse und lndustriegleis“ Mit

Deckblatt Nr. 1 um den Zuléssigkeitsmaflstab fUr Einzelhandelsnutzungen in diesem
Bereich anzupassen

Erfordemisse der Raumordnung stehen dieser Planung nicht entgegen

Beschluss: 11 : 0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

WassenNirtschaftsamt Landshut

mit E-Mai! vom 03.12.2020

mit Schreiben vom 28.10.2020 bitten Sie das Wasserwinschaftsamt Landshut als
Tréger éffentlicher Belange um Stellungnahme in 0.9. Verfahren.

Grundséitzliches zu Altlastenverdachtsfléichen:
Hierzu sollte auch im Plan ein Punkt zur Erléuterung aufgenommen werden. Aus

unserer Sicht reicht es nicht nur in der Legende darauf hinzuweisen.
Die Thematik sollte auch im Textteil deutlich gemacht werden unter dem Punkt "AItlas- -
tenverdachtsfléchen". Der Begriff sollte auch in der Legende verwendet werden.

Zu Nr. 7 "Versickerung" im Plan:

Der Text gilt nur fUr die Fléchen, die nigh; unter Altlastenverdacht stehen - wie in der

Legende zum Plan vermerkt~ "Umgrenzung der Fléchen, deren Baden erheblich mit
umweltgefahrdenden Steffen belastet sind".
Deshalb sollte hIer ergénzt werden, dass bei AItIastenverdachtsfléchen die MéglIchkeit
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einer Versickerung von Niederschlagswasser sehr wahrscheinlich nicht gegeben ist
und vorab erst untersucht werden muss.

Zu Nr. 8 "Aitlasten" der Begriindung:

lm Umgriff des BP enthalten sind Altiastenverdachtsfiéchen.

Deshaib ist vor Beqinn ieqiicher Bautétiqkeit die weitere Vorgehensweise zur Aitlas-_
tensituation mit dem Amt fCIr UmweIt-, Kiima- und Naturschutz der Stadt Landshut
abzustimmen.

Ansonsten besteht aus unserer Sicht Einversténdnis mit dem BP.

Beschluss: 11 :0

Von der Steiiungnahme wird Kenntnis genommen.

Zu Grundsétzliches zu Altlastenverdachtsféllen und Nr. 8 ,,A1tlasten“ in der BegrUndung:

In die Hinweise durch Text wurde unter der neuen Nr. 9 aufgenommen, dass vor Be—
ginn von Bautétigkeiten auf AitiastenverdachtsféilenVdie weitere Vorgehensweise mit

dem Amt fi‘Ir UmweIt-, Kiima- und Naturschutz abzustimmen ist. In der Legende wird

beim Planzeichen ,,Umgrenzung der Fléchen, deren Bijden erheblich mit umweit—

geféhrdeten Steffen belastet sind“ auf diesen neuen Punkt verwiesen. Die Nr. 8 der
Begri‘mdung wurde entsprechend ergénzt.

Zu Nr. 7 ,,Versickerung“ im Plan: I
Die Nr. 7 der Hinweise durch Text wurde entsprechend ergénzt. In die Nr. 6 der
Begrflndung wurde das Thema ebenso mit aufgenommen.

Untere Naturschutzbehérde, Fachkraft fUr Naturschutz

mit Schreiben vom 02.12.2020

2 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:

2.12

Mit dem Deckbiatt 1 besteht Einverstandms. Naturschutzfachiiche BeIange werden

durch Anderung nicht berUhrt. Die bisherigen grUnordnerischen Festsetzungen gelten
Weiterhin.

Beschluss: 11 :0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenn’mis genommen.

Industrie und Handeiskammer, Passau

mit E-Mail vom 17.12.2020

Herzlichen Dank fI‘Jr die Beteiligung im Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung der
obigen Bebauungspléne, die als Ziel die Erhaltung einer vitalen innenstadt haben — ein
Vorhaben, das wir grundsétzlich berrworten.
Ailerdings beobachten wir mit grofSen Sorgen die Entwickiungen in den letzten Mona-

ten, unter anderem auch beeinfiusst von der Corona-Pandemie, und deren Auswirkun—
gen auf die regionale Wirtschaft. Durch die vorliegenden Vorhaben wird ein reiativ

groBes Gebiet Uberplant, wodurch eine Reihe von Unternehmen betroffen ist, mit még-
Iicherweise auf die Zukunft betrachtet, negativen betriebswirtschaftlichen und strategi-

schen AuSwirkungen. Die réumliche Néhe zwischen Landshut, Altdorf und Ergolding ist
ein zusétzlicher Gesichtspunkt, der bei der Gesamtkonzeption in Betracht gezogen
werden muss. Wir mbchten deshaib auf folgende Aspekte hinweisen beziehungsweise
entsprechende Fragen aufwerfen:



Sortimentsfestiegung
Die Deckblétter aiier Bebauungspléne weisen annéhernd identische Einschrénkungen

auf und schiiefSen mit Ausnahme der 10%-Eriaubnis innenstadtrelevante Sortimente
aus. Ziel des Ausschiusses von Neuansiedlungen in diesem Sortimentsbereich ist, die
Kundenfrequenzen in die innenstadt zu ienken — ein durchaus nachvollziehbares Vor-

haben. Wir geben hier aber zu bedenken, dass eine undifferenzierte Sortiments- und
Zieigruppenbetrachtung die Zieirichtung mdgiicherweise verfehien kann.
Eine erste Differenzierungsmbglichkeit liegt in der weiteren, u.E. erforderiichen Aufgiie-
derung der Sortimentsiiste. Derzeit anséssige Einzeihéndier, welche aufgrund ihres

Sortiments zwar begrifflich vom Sortimentsausschiuss betroffen sind, stellen im Hin—
blick auf die Aussagen des Einzelhandeiskonzepts und die Zieirichtung der Stadt

Landshut keine Gefahr ffir die innenstadt dar. Als Beispiel kénnte man hier das Unter-
sor’timent ,,Berufsbekieidung“ anfUhren. Aus Sioht der Stadtentwickiung handelt es sich
hier um keinen Frequenzbringer, aus Sicht der Betriebswirtschaft wére ein derartiger

Betrieb in der innenstadt nicht uberlebensféhig. Aus rechtiicher Perspektive weisen wir
schiieBlich auf Foigendes hin:
Von den betroffenen Handelsunternehmen wére bei Beibehaltung der geplanten Sorti-

mentsfestiegung gegebenenfaiis mit durchaus begrUndeten Befreiungsantrégen gem §
31 iI BauGB zu rechnen, insbesondere auch dann, soilten an vergleichbaren Ergén-

zungsstandorten die Festlegungen aufgeweicht werden. Eine VergréfEerung bzw. An-

siediung soicher Spezialgeschéfte im Planungsgebiet wére aus Sicht der Stadtentwick-
lung mégiicherweise sogar begr‘L'IBenswert. Ailerdings kénnte u.E. die damit einher-
gehende Befreiungspraxis dann zu rechtlichen Problemen filhren, da die Gefahr
besteht, dass bei mehreren Befreiungsféiien, die zu erwarten sind, ein Pianerfordernis

gem. § 1 iii 1 BauGB ausgeiést warden kénnte. in diesem Faii wére die Stadtverwal-
tung u.E. auch an ihre Verwaitungspraxis (bzw. konkret: die gewéhrten Befreiungen) fUr
andere Féile gebunden, insbesondere vor ailem bedingt durch den Gleichbehand-

iungsgrundsatz. Eine Abénderung der Sortiments— und Zielgruppenbetrachtung kbnnte

somit im Hinbiick auf die Zieie der Stadt Landshut juristisch erforderiich sein.
Ein zweiter Aspekt, den es zu bedenken gibt, ist das Geschéftsmodell des jeweiiigen
Unternehmens. Ein Unternehmen, das im BtoC-Bereich tétig is‘c,~ ist schon aileine aus
Frequenzgri’mden anders zu beurteilen ais ein Unternehmen, dessen Kunden sich aus

Wiederverkéufern rekrutieren und somit wenig Kundenfrequenz ausibsen. Diesberg-
iich ist auch wieder mit Befreiungsantrégen zu rechnen (5.0.). Hier wird, ebensvo wie bei
der Sortimentsdifferenzierung, allerdings noch eine weitere Probiematik aktueii. Auch
fCIr die Bauleitplanung verbindlich sind die Grundsétze der Verh'a‘ltnisméiSigkeit und Er-
forderlichkeit als verfassungsrechtliche Schranke der éfientiichen Gewait. Die ge-
planten Bebauungspiéne schlieBen Einzeihandeissortimente, folglich Nutzungen, aus.
Sie stellen somit fUr die betroffenen Barger und Unternehmer erhebliche Eingriffe in

ihre Eigentumsrechte bzw. ihre Rechte am eingerichteten und ausge'L'Ibten Gewerbebe—
trieb geméB Art. 14 l GG dar. Hier stellt sich die Frage, ob imlHinblick auf die Zieiset—
zung der kommunaien Entscheidungstréger in Verbindung mit dem Einzelhandelskon—
zept und der oben genannten denkbaren Regeiungen zu Sortimentsgestaltung bzw. er—

iaubten Geschéftsmodelien die Stadtverwaltung nicht aufgrund der verfassungsrecht-
lichen Grundsétze in Betracht ziehen soilte, den Bebauungsplan milder zu formuiieren.

Denn es erscheint im Hinbiick auf das Einzelhandelskonzept und die damit einherge—

henden stédtebaulichen Belange der Stadt Landshut ais nicht femiiegend, dass einige
,,ausgesch|ossene“ Sortimente bzw. Unternehmensmodeiie nicht von der stédtischen
Zielsetzung umfasst sind, sondern nur von der mfjglicherweise zu abstrakten

Formulierung des Bebauungsplans. Folglich regen wir aus verfassungsrechtlicher Sicht

konkretere und far die Betroffenen mildere Festsetzungen an, welche durchaus auch

den Zieisetzungen und Belangen der Stadt Landshut entsprechen sollen.
Ein wesentiicher dritter Aspekt ist die vieidiskutierte Betrachtung der Sortimentsquaiitét.

Qualitétsorientierung und Aiieinsteliung sind vor dem Hintergrund des aufkommenden
Onlinehandels zwei wesentiiche Bausteine im Sinne der kUnftigen Konkurrenzféhigkeit



des innerstédtischen, stationéren Handeis. Auch dieserPunkt ist u.E. durchaus
erwéhnenswert. ,Eine Lbsung kI'jnnte hier sein, dem innerstédtischen Handel zum
Schutze der lnnenstadt ein qualitétsorientier’ces und somit hochpreisiges Sortimentsan—
gebot vorzubehalten, und auBerhalb eine discountéhniiche Andienungsform fUr prais—
sensibie Kunden unter gewissen Umstanden zuzulassen Hinter der Fachmarktidee
steht ja seit jeher eine starke Discountorientierung bei Preis und Warenangebot, die
von Standardisierung und damit einer erforderiichen Selbstbedienung begieitet wird.
Wir empfehien aus den genannten GrUnden, die festzulegenden Sortimente weiter auf-
zuféchern, den Zielgruppenaspekt einzuarbeiten und schliefliich auf die Sorti-
mentsqualitét abzustelien.

Réumliche Néihe zwischen Landshut, Ergolding und Altdorf sowie Dynamik des
Marktes

Es stellen sich hier mehrere Fragen, deren Lésung einen hohen Kompiexitétsgrad
aufweisen: Welche Auswirkungen hat eine derartige Sortimentseinschrénkung in der
Zukunft far die Beteiiigten? Wird man potentieile lnvestoren durch derartige M313-
nahmen in die Innenstadt ienken kénnen? Préferieren potentieiie Investoren, die eben-
erdige Verkaufsfléchen und Parkpiatzfléche benétigen, nicht im Zweifel das
nahegelegene Ergoiding oder Aitdorf — Stédte bzw. Gemeinden, die mit Landshut
bereits zusammengewachsen sind (Beispiei Spieiwaren ROFU)? Beschneidet man
durch diese MaBnahme die Untemehmer und sich als Stadtverwaitung selbst im
Piangebiet zu sehr in den Zukunftschancen? Gehen Ladengeschéfte in der Innenstadt
ohne Abweichung von der vorliegenden Bebauungspianung kaputt?

Die Mérkte entwickeln sich darUber hinaus dyna‘misch, vor Jahren konnte sich niemand
ein Konzept von Onlinehéndlern a la ,,click & collect“ vorstelien — eine Tatsache, die in
der Landespianung bish’er unberUcksichtigt scheint. Auch zwingen neue Phénomene,
wie die Corona-Pandemie, Geschéftsmodelle zu Uberdenken. Hier sind gréBtmégliche
Freiheitsgrade fUr die Unternehmen in der Entscheidungsfindung notwendig.

Hinweise zur Bestandsbebauung in den Bebauungsplénen
Wir gehen davon aus, dass die Fakten zur Bestandsbebauung (Sortiments- und
Verkaufsfléchengréfienangaben etc.) der einzelnen Unternehmen ais Richtwerte zu
verstehen sind und letztlich die in den einzelnen Baugenehmigungen ausgewiesenen
Nutzungen entscheidend sind.

Hinweise der regionalen Wirtschaft
Wir befragen routineméBig die regionaie Wirtschaft und haben aufgrund der Vorhaben
mehrere Reaktionen zurUckgespielt bekommen. Wir verweisen auf~ die Anlagen, die
Ihnen teilweise schon Ubermittelt worden sein dUrften:
Anlage 1: XXXXXXX'
Anlage 2: XXXXXXX

Anlage 3: XXXXXXX .

Wir wiinschen allen Entscheidungstrégern eine wohl'L'Iberiegte Vorgehensweise mit
Weitblick und Augenmars.

Beschiuss: 11 : 0

Von der Steliungnahme wird Kenntnis genommen.

Die lHK Niederbayern unterst'L'Itzt das Bestreben des Einzeihandelskonzepts, mit Hilfe

des Sortimentskonzepts (,,Landshuter Sortimentsliste“) und den sich daraus ergeben-
den Ansiedlungsregelungen die réumliche Steuerung des Einzeihandels zu ermdg-

lichen. Gieichwohi gibt die iHK zu bedenken, ,,dass eine undifferenzierte Sortiments—
und Zielgruppenbetrachtung die Zieirichtung [des Einzeihandelskonzepts, Anm. d.

GMA] méglicherweise verfehlen kanyn“. Die iHK hat daher auf einige einzelne Aspekte



hingewiesen, die wie folgt beantwonet werden:

Zu Sortimentsfestlegung:

Eine weitere Differenzierung der Sortimentsliste ist nicht méglich. Die Festsetzung der
Sortimentsbeschrénkungen muss stédtebaulich begrUndet sein und sich aus einem

Konzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ableiten. Die Stadt Landshut hat besagtes Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept mit der Zielvorgabe Schutz der Zentralen Versorgungs—
bereiche beschlossen; in diesem Konzept wurden aus der Bestandssituation und der

stédtebauiichen Zielrichtung unter BerUcksichtigung der aktuellen Rechtsprechung Vor—

schlége fur Sortimentsabgrenzungen getétigt. Eine Abweichung hiervon oder weiterge-
hende Differenzierung bei den Festsetzungen der Sortimentsbeschrénkungen ist nur

méglich, wenn stédtebauliche GrUnde gegen die Vo’rschlége im Einzelhandelsentwick—
lungskonzept sprechen. Dies ist hier nicht der Fa”. Die in der Stellungnahme genann—
ten derzeit anséssigen Einzeihéndler geniel'sen im Rahmen ihrer derzeitigen geschéftli-

Chen Tétigkeit Bestandsschutz. Zudem weisen nur sechs der 46 im lndustriegebiet vor—
handenen Einzelhandelsbetriebe zentrenrelevante Hauptsortimente auf (Erfassung

August 2021); keiner von diesen sechs Betrieben bedient ein Spezialsortiment, wel-
ches eine weitere Sortimentsdifferenzierung rechtfertigen wUrde. Dabei ist zu beachten,

dass der Begriff des ,,Einze|hande|s“ nicht auf bestimmte Betriebsformen des Einzel—
handels abstellt und auch nicht institutionell zu verstehen ist, etwa im Sinne gewerbes

oder handelsrechtlicher Vorschriften. Mit Ausnahme der in § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1
BauNVO bezeichneten Betriebsform des Einkaufszentrums wird (in den Nm. 2 und 3)
der Einzelhandel in seinen funktionellen Eigenschaften und in Bezug auf seine stédte-

baulichen und raumordnerischen Auswirkungen erfasst. Einzelhéndler ist -— nach der
hier heranziehbaren Definition des § 1 des Gesetzes gegen den unlauteren Wettbe-
werb (UWG) — darauf nimmt der Verordnungsgeber in der BegrUndung ausdrUcklich

Bezug —,‘ wer Uberwiegend letzte Verbraucher (Letztverbraucher, Endverbraucher)
beliefert. So benbtigt ein Einzelhandelsbetrieb i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO eine
Verkaufsfléche. Auf den Verkaufsfléchen erfolgen der Verkauf der Waren einschliefslich

Anbahnung des Verkaufs und seine Abwicklung. Nicht als Verkaufsfléche zéhlen z.B.
ggf. vorhandene Mdglichkeiten der Abholung von Waren durch Ubergabe von im
Versandhandel bestellte Waren an den Kunden an bestimmten Orten. Ebenso verhélt
es sich im Grundsatz auch mit Réumen, in denen Bestellungen (blurs) angenommen
und weitergeleitet werden. Nicht zum Einzelhandel im bodenordnungsrechtlichen Sinne
zéhlen Betriebe, die nur einen geringen Anteil ihres Umsatzes durch den Vertrieb an
Endkunden generieren, den Fokus ihrer unternehmerischen Tétigkeit aber z.B. beim
Grofihande! Oder bei Produktions- und Dienstleistungsangeboten haben und die von
diesem vertriebenen Waren als atypisch einzuordnen sind.

Zu diesen Betrieben zéhlt auch der in der Stellungnahme angerissene Betrieb im
Bereich ,,Berufsbekleidung“.

Die im Deckbiatt festgesetzten Sortimentsbeschrénkungen gelten nur fUr Einzelhan—
delsbetriebe im bodenordnungsrechtlichen Sinne.

Es ist in diesem Zusammenhang noch anzumerken, dass sich im lndustriegebiet 1O

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten- befinden. Dabei
handelt es sich ausschlieBHch um Betriebe, die Nahrungs- und Genussmittel sowie

Zeitungen und Zeitschriften anbieten. Diese Betriebe sollen im Industriegebiet eine
Iangfristige Bestands— und Erweiterungsperspektive erhalten, auch weil deren wirt-

schaftliche Tétigkeit keine negativen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbe—

reich lnnenstadt hat. Daher wird im Deckblatt festgesetzt, dass nicht groBfléchige Ein-
zelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit denfiortimenten Nahrungs—
und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften ausnahmsweise zugelassen wer—

den kénnen. Eine augemeine Zutéssigkeit von nahversorgungsrelevanten Sortimenten

wird aber abgelehnt, weil ansonsten eine weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben aus diesem Bereich befc’jrdert wird, was aber den lntentionen des Einzelhandels-

entwicklungskonzeptes, welches die Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten
Sortimenten in die Innenstadt und in Nahversorgungsstandorte lenken will, entgegen-



stehen WUi'de. Die ausnahmsweise Zuléssigkeit von groBfiéchigen Betrieben, die

Nahrungs— und Genussmittei sowie Zeitungen und Zeitschriften anbieten wird nicht
festgesetzt weii diese Einzelhandeisbetriebe regelmaiISig ein Pianungserfordernis
ausibsen und auch nur in sonstigen Sondergebieten gem § 11 BauNVO zulz‘a‘ssig sind;
hierfiJr wa'ren dann gesondert Bauleitplanverfahren einzuleiten
Das dem Deckbiattentwurf zugrunde iiegende Einzeihandeiskonzept kennt zudem fi'Ir
Betriebe, die fiber Verkaufsfl'a'chen verfiLIgen, auch Ausnahmen hinsichtiich der Ansied-
lung von zentren— und nahversorgungs-reievanten Verkaufsfiéchen, wenn diese im

Rahmen des sogenannten ,,Annexhandeis“ bestehen. ,,Annexhandei“ ist gegeben,
wenn dieser

. in unmitteibarem bauiichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhaib

des Gewerbegebietes anséssigen Handwerks— oder Gewerbebetrieb steht,

- die Verkaufsfléche dem Hauptbetrieb im Hinbiick auf dessen Geschossfléche
untergeordnet ist,

o das Warenan'gebot aus eigener Hersteiiung oder aus Produkten, die handwerklich
weiter be— oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zuiéssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der
Sieherung von Fiéchen fiJr Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Ge-

werbegebiete zu verstehen. Unter Berflcksichtigung einer deutlichen Beschrénkung der

angebotenen Produkte sowie der geringen Verkaufsfiéchendimensionierungen sind
keine Beeintréchtigungen fUi’ eine geordnete Entwickiung innerhalb von Landshut zu
enNarten. Sofem alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhan-

dels erfi'Illt sind, kann dieser im Rahmen der Gewéhrung einer Ausnahme im Einzelfali,
vor allem im Hinbiick auf eine angemessene Verkaufsfléchengréfie, zugeiassen

werden (siehe Einzelhandelsentwickiungskonzept 2019, S. 117). Die ausnahmsweise
Zulassung des Annexhandeis im oben beschriebenen Rahmen wurde noch zusétziich

unter den Festsetzungen durch Text in das Deckbiatt Nr 1 aufgenommen.
Wie oben bereits erwa'hnt, wére derIn der Steiiungnahme erwéihnte BetriebIm Bereich
,,Berufsbekieidung“ bauplanungsrechtiich nicht ais Einzelhandelsbetrieb zu werten

sondem dem sog. Annexhandei zuzuordnen. Betriebe, deren Geschéftstétigkeiten
gieichartig geiagert sind, wéren von den vorliegenden Sortimentsbeschrénkungen nicht

betroffen. insofern sind aus diesem Bereich keine Befreiungsantrége in Foige der Nr.
O4—61/4b ,,Zwischen Robert—Bosch-Straise - BenzstraBe - SiemensstraBe und industrie-
gieis“ durch Deckbiatt Nr. 1 zu erwarten.

Zu Befreiung im Aiigemeinen ist noch anzumerken, dass der § 31 Abs. 2 BauGB
genaue Vorgaben macht, wann diese erteiit werden kann. Die Regeiungen im
Bebauungsplan stehen dieser Mogiichkeit nicht entgegen Aufgrund der oben
stehenden und noch anschlieBenden muss aber nicht davon ausgegangen werden
dass im industriegebiet zahireiche Befreiungen erteiit werden miissten und es so zu
Ungleichbehandlungen der verschiedenen Einzelhéndler kommen wiere. Der
Gieichbehandlungsgrundsatz nach Art. 3 66 bleibt somit gewahrt.

Hinsichtiich unterschiediicher Geschéftsmodeile einzelner Unternehmen ist anzumer-
ken, dass das Baupianungsrecht nur Unterscheidungen hinsichtiich verschiedener Sor-
timente zulésst (siehe auch unten beim Thema Sortimentsqualitét) und die Eigenschafi
eines Einzelhandelsbetriebes, wie oben bereits erwéhnt, vom Vorhandensein einer

Verkaufsfiéche abhéngt. Differenzierungen im Hinbiick auf unterschiediiche Ge-
schéftsmodelle sind dementsprechend nicht mégiich. Es ist aber in diesem Zu-
sammenhang nochmais anzumerken, dass nur neun der im industriegebiet vorhande—

nen Einzeihandeisbetriebe von den geplanten Sortimentsbeschréinkungen f'L‘Ir zentren—

reievante Sortimente betroffen sind. All diese verkaufen ihre Waren aber zumindest
ganz Uberwiegend an Endkunden und nicht an Wiederverkéufer. Die im industriegebiet

vorhandenen Einzeihandelsbetriebe mit nahversorgungsreievanten Sortimenten hinge—
gen verkaufen, wie oben auch bereits erwéhnt, allesamt Waren im Bereich Nahrungs-

und Genussmittei sowie Zeitungen und Zeitschriften, wodurch die Kunden ebenfaiis

ganz Uberwiegend Endkunden und nicht Wiederverkéufer sind. Dementsprechend
kénnen die BefiJrchtungen der iHK im Hinbiick auf eventueiie Benachteiiigungen bei



unterschiediichen Geschéftsmodellen von im lndustriegebiet vorhandenen Betrieben
ausgeréumt werden.

Berglich der VerhéltnisméBigkeit und der Erforderiichkeit der geplanten Sortimentsbe—
schrénkungen ist anzumerken, dass es stédtebauliches Ziel der Stadt Landshut ist, den
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt dauerhaft zu erhalten und zu entwickeln.
HierfUr wurde das oben bereits erwéhnte Einzelhandelsentwicklungskonzept beschlos-

sen. Die Ziele des Konzepts sind die Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion

der Stadt Landshut, der Schutz und die Stérkung der lnnenstadt als dominierende

Einkaufslage sowie die Sicherung und ggf. die Weiterentwicklung der wohnortnahen
Versorgung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs. Zu diesem Zweck wurde im

- Rahmen der Konzepterstellung auf Basis bestehender Einzelhandelsstrukturen und mit
Blick auf die 0.9. Ziele ein Sortiments- und ein Stadtortkonzept erstellt und daraus
Empfehiungen fUr die hierfur notwendigen Steuerungsmafinahmen abgeleitet. Da sich

die Festsetzungen der Sortimentsbeschrénkungen direkt aus dem Einzelhandels—
entwicklungskonzept ableiten, ist die VerhéltnisméBigkeit und Erforderlichkeit als gege-
ben zu betrachten.

Mit Blick auf die angesprochene Differenzierung hinsichtlich der Sortimentsqualitét
kennt das Bauplanungsrecht keine Unterscheidung in ,,hochwertigelqualitétsorientierte“
und ,,geringwertige/discountorientierte“ Einzelhandelsangebote. Das Einzelhandelsent—

wicklungskonzept, auf dessen Austhrungen die vorliegende Bauleitplanung mitsamt
BegrUndung basiert, orientier‘c sich an den bauplanungsrechtlichen Grundsétzen und
Zielen des BauGB und der BauNVO sowie den regional- und landesplanerischen

Grundsétzen und Zielen zur Einzelhandelsentwicklung. Eine qualitétsorientierte Unter-
scheidung der Sortimente und Betriebsmodeile, wie sie die IHK Niederbayern vor-
schlégt, ist dementsprechend nicht mbglich. Eine Differenzierung zwischen Discount—

orientierung in peripheren Lagen und Qualitétsorientierung im Zentrum fUhrt zudem zu
einer sozialen und réumlichen Spaltung, infolge dessen der Einkaufsstandort Innen-

stadt umfaSsenden Gentrifizierungstendenzen unterworfen wére. Die Einkaufsinnen~
stadt wére nicht mehr Begegnungsstétte der Stadtgesellschaft, wo man einkauft, sich
trifft, konsumiert und Freizeit verbringt, sondern wUrde gesellschaftlichen Ausschluss
weniger begUterter Bevélkerungsgruppen, die auf Discountprodukte angewiesen sind,
intensivieren. Das Stadtzentrum avancierte somit zu einem Ort, den man sich leisten
kt'mnen mass’te.

Das Thema der Eigentumsrechte und damit auch die Frage nach dem' Umgang mit den
in einem Planungsgebiet bestehenden Nutzungen ist den Kommentierungen zum
BauGB von Ernst-Zinkahn-Bielenberger—Krautzberger folgend ein zentraier Punkt bei
d'er AufsteHung oder Anderung von Bebauungsplénen. Nach Abwégungsgrundsétzen
sind dabei zu berUcksichtigen die privaten lnteressen an der Beibehaltung von Zulés—
sigkeiten nach § 34 Abs. 1 BauGB, hier bedeutsam im Zusammenhang mit den im Pla-

nungsgebiet vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, ggf. auch in Bezug auf die erst-

malige Errichtungvon Einzelhandelsbetrieben. Die Beschrénkung der Zuléssigkeit von
Einzelhandeleetrieben ist grundsétzlich zu’léssig, muss aber als wichtiger Belang der
privaten GrundstUckseigentUmer in die Abwégung einbezogen werden, und sie bedarf

der stédtebaulichen Begrflndung, die sich aus der jewe‘iligen konkreten Planungs—

situation ergeben muss und die den Ausschiuss rechtfertigt (Beschluss BVerwG vom
06.08.2013).
Diese Rechtslage gilt namentlich in Bezug auf die ggf. bestehenden Investitions—

interessen vorhandener Einzelhandelsbetriebe, etwa in Bezug auf Erweiterungs-
interessen. Einen Planungsgrundsatz, nach dem die vorhandene Bebauung eines Ge-
biets nach Art und MaB auch bei einer Uberplanung weiterhin zugelassen werden

muss, gibt es aber nicht (Urteil BVerwG 31.08.2000). In diesem Zusammenhang
kénnen sich auch Fragen der Gleichbehandlung stellen. Alleiyn die Zugrundelegung pri—
vater Belange der GrundstUckseigentUmer f'L'Ir bestandssichernde Festsetzungen zu
Gunsten vorhandener Einzelhandelsbetriebe reicht nicht. Festsetzungen, durch die

Nutzungsméglichkeiten von Grundstflcken, die von Einzelhandelsbetrieben baupia—

nungsrechtlich zuléssigerweise genutzt werden, eingeschrénkt oder aufgehoben



werden, bedUrfen nach den allgemeinen Regeln der Abwagung entsprechend
gewichtiger stédtebaulicher Gri‘mde. Sie sind nicht unzuléssig. Dabei kann es auch
darauf ankommen, dass sich die planende Gemeinde nicht nur auf ein Einzel-
handelskonzept stUtzt, sondern die von der Planung betroffenen privaten Belange
jeweils ermittelt und entsprechend abwégt. Aus einem méglichen Bestandsschutz
ergeben sich aber keine .AnsprUche auf Anderung oder Erweiterung eines
Einzelhandelsbetriebs, um diesen an die Markttage anzupassen. Néher dazu oben.
Die fUr die vorliegenden Festsetzungen zu Sortimentsbeschrénkungen maBgebenden

Regelungen aus dem BauGB und der BauNVO steHen eine im Rahmen des Art. 14
Abs. 1 Satz 2 GG zuléssige Bestimmung von lnhalt und Schranken des Eigentums dar;
'insofern verstéfit die Vorschrifi auch nicht gegen die allgemeine Handlungsfreiheit (Art.

2 Abs. 1 GG) und die Freiheit der BerufsausUbung (Art. 12 Abs. 1 GS). Die
Regelungen betreffen weder den Wettbewerb noch die Berufsausflbung. Sie wirken
sich auf diese Freiheiten nur mittelbar aus, indem sie némiich die Standortwahl fUr
Betriebe des zentrenrelevanten Einzelhandels einengt. Die verfassungsrechtliche

Unbedenklichkeit von bauplanungsrechtfichen Festsetzungen, die zu wirtschaftlichen
Konkurrenzsituationen und der Minderung von Erwerbschancen fUhIen kdnnen, wurde
bestétigt (z.B. Urteil BayVerfGH vom 28.06.1988).

Die Bauleitplanung kann nicht zur Steuerung des Wettbewerbs genutzt werden (Udeil
BVerwG vom 26.2.1977). Da sich das Bauplanungsrecht gegenflber

Wettbewerbsinteressen neutral verhélt, muss die Bauleitplanung von stédtebaulichen
Zielsetzungen motiviert sein; ist das aber -— wie hier, aufgezeigt durch das
Einzelhandelsentwicklungskonzept —— der Fall, wird die Planung nicht deshalb

rechtswidrig, weil sie als Folge einen Schutz vor Konkurren’z bewirkt (Urteil BVerwG
vom 03.04.2008). Eine mittelbare Einflussnahme auf die Wettbewerbssituation enthz‘a’lt

jede Planung (Urteil BVerwG vom 03.02.1984), wie Uberhaupt sie sich auf die Belange
der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB) auswirken kann, ohne dass eine wirtschafiliche
BedarfsprUfung stattfindet. Sie ist ais legitime Nebenwirkung hinzunehmen, wenn die
eigentliche und gleichsam positive Zielsetzung einer Ausweisung von stédtebaulichen
Grflnden getragen wird (Urteil BVeIwG vom 14.07.1972).

Die stédtebauliche Zielsetzung fUr die Aufstellung und Anderung der Bebauungspléne
im Bereich des lndustriegebietes ist der Schutz und der Erhalt der Funktionsféhigkeit
des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Dies geschieht durch die Festsetzun-
gen anhand des Sortimentskonzepts (,,Landshuter Sortimentsliste“) im Einzelhandels—
entwicklungskonzept. Weiterhin wird dem stédtebaulichen Ziel Rechnung getragen,

dass die Ergénzungsstandorte — ihrer priméren Funktion entsprechend -- als Fl‘a'chen
fUr das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie f'L'Ir Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe vorgehaIten werden soHen (Erhaltung des Gebietscharakters).
Grundsétzlich wird aber auch der Fortbestand der genannten Betriebe durch die
Austhrungen des Bebauungsplans auf Basis des Einzelhandelskonzepts nicht infrage
gestellt Bestehende Betriebe genieBen Bestandsschutz.
Dabei Ist auch auf die Ausnahmeregelung des Einzelhandelskohzepts (S. 119 f.) bzgl.

der Erhc‘jhung und Standortveriagerung zentren— und nahversorgungsrelevanter
Verkaufsfléchen Im lndustriegebiet zu verweisen. Hierdurch ergibt sich fI'Jr
Bestandsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten unter Beachtung der dortigen
MaBgaben die Mdglichkeit, durch Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Anderungen bei Gebéude-, Betriebs— und Handelsstruktur umzusetzen,
unter der Voraussetzung des Nachweises, dass die Funktionsféhigkeit des zentralen
Versorgungsbereiches lnnenstadt nicht beeintréchtigt wird.

Zu réumliche Néhe zwischen Landshut, Ergolding und Altdorf sowie Dynamik des
Marktes:

Berglich der RoHe der Landshuter Nachbargemeinden und méglicher Abwanderungs—
tendenzen aus dem Planungsgebiet In diese Gemeinden bzw. der Wettbewerbs-
situation zwischen den _Ergénzungsstandorten lndustriegebiet und Gewerbegebiet

MUnChnerau einerseits und den Nachbargemeinden andererseits sei auf‘ folgende



Punkte verwiesen: der § 2 Abs. 2 BauGB sagt aus, dass sich eine Gemeinde —- hier die
Stadt Landshut — bei Pianungen der Nachbargemeinde auf Auswirkungen auf ihre

Zentralen Versorgungsbereiche berufen kann. Und nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind

,,bei der Aufstellung der Bauieitpléne [...] insbesondere zu beriicksichtigen [....] die
Erhaltung und Entwickiung zentraler Versorgungsbereiche [...1“. Dies hat zur Folge,
dass In Nachbargemeinden nicht unbegrenzt Einzelhandeisstandorte ausgewiesen

bzw. Einzeihandelsvorhaben genehmigt werden diirfen ,,Auswirkungen Im Sinne des
Satzes 1 Nr. 2 und 3 (Anm; des § 11 Abs. 3 BauNVO) sind insbesondere [.. ].Auswir—
kungen [.. .] auf die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder
In anderen Gemeinden [...]“ (§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO). Aus den diesbeziiglichen
Kommentierungen lésst sich ablesen, dass Einzelhandeisvorhaben nicht zuléssig sind,

wenn sie Auswirkungen ,,gewichtiger Art“ auf einen Zentralen Versorgungsbereich einer
Nachbargemeinde haben. ,,Benachbarte Gemeinden, die sich in einer Konkurrenz—
situation befinden, dL'Irfen“ nach den Ausfiihrungen des Kommentars zum Bau-
gesetzbuch von Ernst, Zinkahn, Bieienberg, Krautzberger ,,von Ihrer Planungshoheit

nicht [...] zum Nachteil der anderen Gebrauch machen; das lnteresse der
Nachbargemeinde, vor Nachteilen bewahrt zu werden, hat besonderes Gewicht

(BVerwG, Urt. v; 1. 8. 2002 — 4 C 5.01, 330, vor Rn. 1).“ Gewichtig sind Auswirkungen
aber nicht erst, wenn der Verlust der stédtebauiichen Funktion eines Zentralen
Versorgungsbereiches droht. in diesem Zusammenhang hat das BVe-rwG in dem oben

genannten Urteil auch dargelegt, dass groBfléchige Einzeihandelsbetriebe im Sinne

des § 11 Abs. 3 BauNVO mit RI'Icksicht auf Ihre potentiell erhebiichen stédtebauiichen
Auswirkungen grundsétzlich einen ,,qualifizierten Abstimmungsbedarf“ ausiésen.

Daher beschneidet man sich in Landshut - auch In Bezug auf den Wettbewerb mit den
Nachbargemeinden — nicht zu sehr im Hinbiick auf die eigenen Zukunftschancen Das

EInzeIhandelsentwickiungskonzept und die darauf basierenden Bauleitplanungen, das
haben Beispieie aus anderen Sta‘dten éhniicher GrbBenordnung bereits gezeigt bilden

eine gute baupianungsrechtliche Grundlage dafiir, dass der innerstédtische Einzel-
handel und damit auch das gesellschaftspoiitisch wichtige Gesamtgefilge Landshuter

Aitstadt Iangfristig eine positive Entwickiungsperspektive haben kann. Dies giit

- Insbesondere auch fUr Phasen wie jetzt, In denen der stationére Einzelhandel massiv
unter Druck gerét.

Die von der IHK Niederbayern aufgeworfenen Fragen sind berechtigt und diskussions—
wUrdig Das Einzeihandelsentwickiungskonzept Ist Ausdruck des kommunalen Pia—

nungswiilens zu einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung, die dem Einzeihandei
hohe Prioritét einréumt. Dabei soiien lokalen Gewerbetreibenden gréfitmbgiiche Frei—
heitsgrade Im Bereich betriebiicher Organisationsstrukturen eingeréumt werden
(Stichwort stationérer Handel und digitale Erweiterungsméglichkeiten, z. B. ,,ciIck &
collect“), die die wirtschaftliche Tragféhigkeit eines Betriebes sichern. Dabei Ist auch

anzumerken, dass die gegensténdliche Bauleitpianung digitale Erweiterungsangebote
von stationérem Handel nicht beschrénkt. Die festgesetzten Sortimentsbeschrénkun-

gen beziehen sich ausdrUckiich auf Einzelhandelsbetriebe. Online- oder Versandhandel

steiien aber keine Einzelhandeisbetriebe dar, da hierfUr eine Verkaufsfiéche vorhanden
sein muss. Dies kann man analog fUr digitaie EnNeiterungsangebote von bestehenden
Einzelhandelsbetrieben anwenden: durch diese Erweiterung werden keine zusétziichen

Verkaufsfiéchen generier’t. Auf den Verkaufsfléchen erfolgen der Verkauf der Waren
einschiieBlich Anbahnung des Verkaufs und seine Abwicklung. Dagegen erfoigt beim

Versandhandel der Verkauf regeiméBIg durch schriftliche Besteilung, ohne An-
'wesenheit von Verkéufer und Kéufer in Verkaufsréumen. Die beim Versand— oder
Internethandel fiJr die zu verkaufende Ware genutzten Gebéude oder Réume haben

nicht die gleiche Funktion wie die Verkaufsr'aiume. Die Fléchen so genutzter Gebéude
oder Réume sind daher auch nicht Verkaufsfiéchen von Einzelhandeisbetrieben. Daran
éndert auch nicht die ggf. vorhandene Méglichkeit der Abholung von Waren durch
Ubergabe der besteiiten Waren an den Kunden an bestimmten Orten; diese Orte
werden dadurch nicht zu Verkaufsfiéchen.
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Zu Hinweise zur Bestandsbebauung in den Bebauungspiénen:

Die Sortiments- und VerkaufsgréBenangaben der bestehenden Einzeihandelsbetriebe
in der Nr. 3.2 der BegrUndung wurden nochmais anhand der vorhandenen Baugeneh-
migungen UberprUft und ggf. korrigiert.

Zu Hinweise der regionalen Wirtschaft:
Die der Stellungnahme beiliegenden drei Aniagen (Schreiben von im industriegebiet
anséssigen Firmen) hat das Amt fUr Stadtentwickiung und Stadtplanung erhalten.

Diese Schreiben wurden als im Rahmen der I‘jffentiichen Auslegung gem. 13 Abs. 2

Satz 1 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB eingegangene Einwénde gewer’tet und dem
Stadtrat zur Behandlung vorgeiegt. Dabei betreffen die drei Schreiben jeweils nur eines

der fUnf parallel for das Industriegebiet durchgerhrten Bauleitpianver‘fahren. im
Einzelnen betreffen die drei Schreiben die Anderung des Bebauungspianes

- Nr. 04-61/4b ,,Zwischen Robert-Bosch—Strafie — Benzstrafse - Siemensstraise und
industriegieis“ durch Deckblatt Nr. 1 (Anlage 1) und

- Nr. 04-91 ,,lndustrie- und GewerbeerschlieBungspian“ durch Deckblatt Nr. 10
(Anlagen 2 und 3).

Handwerkskammer, Niederbayem

mit Schreiben vom 15.12.2020

Die Handwerkskammer Niederbayem—Oberpfaiz wird als Tréger éffentiicher Beiange in
den 0. g. Verfahren um eine Stellungnahme gebeten. Unser Schreiben bezieht sich auf
aiie o. g. Verfahren.

Wir mc'jchten uns in diesem Zuge for die Gewéhrung einer Fristveriéngerung bis zum
18.12.2020 bedanken, die uns am 01.12.2020 Uber den, zusténdigen Mitarbeiter
eingeréumt wurde.

Dem Planungsanlass sowie generell pianerische Mafsnahmen zur Lenkung und Ein-
schrénkung von Einzeihandelsnutzungen zur Sicherung von Zentren sowie bestehen-
der Versorgungsbereiche kbnnen wir grundsétzlich folgen.

Wir méchten in diesem Zusammenhang jedoch darauf hinweisen, dass sich nach
unserem Kenntnisstand im Geitungsbereich der 0. g. Bebauungspiéne eine Reihe von

Gewerbe-lHandwerksbetriebe und/oder zumindest deren Betriebssitze befinden, die

von den Pianungen unmittelbar bzw. mitteibar, auch negativ, betroffen sein kénnen. Auf

die Betroffenheit verschiedener Bestandsbetriebe im Geitungsbereiche der Bebauungs~
pléne gehen auch die Planunteriagen kurz ein.
Nach unserem Kenntnisstand soll mit den 0. g. Verfahren u. a. ein einheitiicher Zulas-
sungsmaBstab fUr Einzelhandeisnutzungen etabliert werden. Wie die Pianunterlagen

jedoch ebenfalls darauf hinweisen, soiien sich zukI'Jnftig Anderungen in der Zuiéssigkeit
von Einzelhandelssortimenten und somit auch in der Art der bauiichen Nutzung geiten.
Von diesen einschrénkenden MaBnahmen [...] Informationsstandes, auch bisherige
'Nutzungen von betroffenen Handwerksbetrieben negativ tangiert werden.

Parallel warden Bestandsbetriebe in ihrer derzeitigen Ausprégung zwar Be—
standsschutz erfahren. Dieser Bestandsschutz ist jedoch sehr einschrénkend, worauf
die Pianunteriagen auch hinweisen, da dieser zuki‘mftige Betriebserweiterungen, -ver-

gréiserungen oder -verlagerungen nicht mit abdeckt, weshaib wir diese Uberpianungen
fL'Ir betroffene Bestandsbetriebe kritisch sehen.

1m Zuge der uns vorgelegten Unteriagen haben wir die in den Piangebieten anséssigen
Handwerksbetriebe, die in der Handwerksrolle bei der Handwerkskammer Nieder-

bayern—Oberpfalz eingetragen und méglicherweise von den Pianungen betroffen sind,‘
informiert. Gleichzeitig héngt eine mégliche Betroffenheit von Gewerbe—lHandwerks-
betrieben entscheidehd von den betrieblichen Gegebenheiten des jeweiligen Einzel—

betriebes ab. Eine abschiieBende Bewertung der Betroffenheit des Handwerks er-
schwert diese Ausgangslage

Aufgrund der beschriebenen Ausgangslage kénnen wir den gepianten Anderungen nur



eingeschrénkt zustimmen. Es wird vorausgesetzt, dass Standortbelange betroffener

Gewerbe-lHandwerksbetriebe durch die Neupianungen in einem notwendigen Umfang
beriicksichtigt bieiben, was wir zum gegenwértigen Zeitpunkt pauschal als nicht
gegeben ansehen.

So kénnen durch den umfangreichen Ausschluss von .Einzeihandeisnutzungen (Sorti-
mente) sowie durch gepiante Anderungen in der bauiichen Nutzung, auch bei

Bestandsbetrieben eine Reihe von Betrieben erheblich in ihren Entwicklungsmég~
lichkeiten negativ eingeschrankt w.erden
Gerade im Handwerk und bei mittelsténdischen Unternehmen ist durch ihre Stand—

orttreue die betriebliche (Weiter-)Entwicklung an bestehenden Betriebsstandorten, v. a.
auch aus betriebsorganisatorischen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten, oftmals von

groBer Bedeutung. AuBerdem kénnen die (Weiter—)Entwickiung bestehender
Betriebsstandorte maBgeblich zum erklérten Ziel des Sparsamen Umgangs mit der

Ressource Fiéche beitragen. Dari‘Iber hinaus gestaitet sich die Suche und Entwicklung
neuer geeigneter Standorte gerade fUr das Handwerk und kleineren mittelsténdischen
Unternehmen derzeit in vielen Regionen, insbesondere auch in der Stadt Landshut, wie
uns von Betrieben immer wieder berichtet wird, héiufig schwierig. Zum Erhalt der

Standortvoraussetzungen kleiner und mittelsténdischer Unternehmen sowie f'L‘Ir
Handwerks— und Dienstleistungsbetriebe bitten wir, die angefflhrten Hinweise und
Beiange in die Pianungen verstérkt miteinzubeziehen.

AuBerdem dUrfen etwaige weitere geplante Anderungen in den Festsetzungen der

voriiegenden Bebauungsplanentwflrfe, auch Uber die Festsetzungen zu Sortimenten
hinausgehend, im Bestand von Gewerbebetrieben (genehmigte Nutzung) keine

Einschrénkungen nach sich ziehen. Dar'L'Iber hinaus soilten auch neue Festsetzungen
vermieden werden, die zukI‘Jnftige gewerbliche Entwickiungen, die nach aktuelier
Ausgangsiage dort an potenzielien auch gewerbiich nutzbaren Standorten mégiich
sind, einschra'nken

AuBerdem regen wir an, méglicherweise betroffene Betriebsinhaber direkt 'uber die

konkret Iaufenden Planungen sowie vor aiiem auch deren Auswirkungen f‘L‘Ir ihren
Geschéftsbetrieb zu informieren.
Weitere informationen zu den Planungen liegen uns aktueii nicht vor. Wir bitten Sie,
uns im weiteren Verfahren zu beteiiigen und nach § 3 Abs. 2 BauGB Uber das Ergebnis
zu informieren.

Beschiuss: 11 :0

Von der Steilungnahme wird Kenntnis genommen.

Die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz folgt den Ausfuhrungen zum
Pianungsaniass auf Basis des Einzeihandeiskonzepts zur Sicherung von Zentren und
bestehenden Versorgungsbereichen grundsétzlich.

Der Pianungsanlass folgt dem grundsétziichen Ziel einer stédtebaulichen Ordnung,

durch die Gewerbe— und industriegebiete ihrem Wesen entsprechend erhalten bzw. der
Charakter des Gebietstypus‘ wiederhergestelit werden soil. Dies ist ein planerisches
Bestreben, dem auch im Rahmen des Einzeihandeiskonzepts — und infoige in den zur
Diskussion stehenden Bebauungsplénen —— durch die entsprechenden Sortiments—
beschrénkungen fUr Einzelhandeisnutzungen Rechnung getragen wird.
Vorweg genommen ist anzumerken, dass der Begriff des ,,Einzelhandels“ nicht auf
bestimmte Betriebsformen des Einzeihandels abstellt und auch nicht institutioneli zu

verstehen ist, etwa im Sinne gewerbe- oder handelsrechtiicher Vqrschriften. Mit
Ausnahme der in § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO bezeichneten Betriebsform des
Einkaufszentrums wird (in den Nrn. 2 und 3) der Einzelhandei in seinen funktioneiien
Eigenschaften und in Bezug auf seine stédtebauiichen und raumordnerischen
Auswirkungen erfasst. Einzelhéndler ist —-_nach der hier heranziehbaren Definition des

§ 1 des Gesetzes gegen den unlauteren Wettbewerb (UWG) - darauf nimmt der

Verordnungsgeber in der Begrflndung ausdrUcklich Bezug —, wer Uberwiegend letzte



Verbraucher (Letztverbraucher, Endverbraucher) beliefert. Darunter féllt erst einma!

auch der Versandhandel. Allerdings ist ein Versandhandel kein Einzelhandelsbetrieb
i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO, da ihm die Verkaufsfléche fehlt. Auf den Verkaufsfléchen

erfolgen der Verkauf der Waren einschliealich Anbahnung des Verkaufs und seine
Abwicklung. Dagegen erfolgt beim Versandhandel der Verkauf regelméBig durch
schriftliche Bestellung, ohne Anwesenheit von Verkéufer und Kéufer in

Verkaufsréumen. Die beim Versand— oder Internethandel fUr die zu verkaufende Ware

genutzten Gebéude oder Réume haben nicht die gleiche Funktion wie 'die
Verkaufsréume. Die Fl'a‘chen so genutzter Gebéude oder Réume sind daher auch nicht
Verkaufsfléchen von Einzelhandelsbetrieben. Daran 'a‘ndert auch nicht die ggf.

vorhandene Méglichkeit der Abholung von Waren durch Ubergabe der bestellten
Waren an den Kunden an bestimmten Orten; diese Orte werden dadurch nicht zu

Verkaufsfléchen. Ebenso verhélt es sich im Grundsatz auch mit Réumen, in denen

Bestellungen‘(b1013) angenommen und weitergeleitet werden. Die Festsetzung in der
vorliegenden Bau1eitplanung stellt mit dem Begriff Einzelhandelsbetrieb somit auf

Betriebe mit Verkaufsfléche und nicht auf Versand- oder internethandel ab.
Das dem Deckblattentwurf zugrunde liegende Einzelhandelskonzept kennt zudem fUr

Betriebe, die Uber Verkaufsfléchen verngen, auch Ausnahmen hinsichtlich der
Ansiedlung von zentren- und nahversorgungs-relevanten Verkaufsfléchen, wenn diese

im Rahmen des sogenannten ,,Annexhandels“ bestehen. ,,Annexhande1“ ist gegeben,

wenn dieser .

. in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb

des Gewerbegebietes anséssigen Handwerks— oder Gewerbebetrieb steht,
7- die Verkaufsfléche dem Hauptbetrieb im Hinblick auf dessen Geschossfléiche

untergeordnet ist, ‘

. das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich
weiter be— oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zuléssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Si-

cherung von Fléchen fUr Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewer—

begebiete zu verstehen. Unter BerUcksichtigung einer deutlichen Beschrénkung der an—
gebotenen Produkte sowie der geringen Verkaufsfléchendimensionierungen sind keine

Beeintréchtigungen fUr eine geordnete Entwicklung innerhalb von Landshut zu
erwarten. Sofem aHe oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhan-

dels erfUIIt sind, kann dieser im Rahmen der Gew'a‘hrung einer Ausnahme im Einzelfall,

vor allem im Hinblick auf eine angemessene Verkaufsfléchengréfse, zugelassen
werden (siehe Einzelhandelsentwicklungskonzept 2019, S. 117). Die ausnahmsweise

Zulassung des Annexhandels im oben beschriebenen Rahmen wurde noch zusétzlich
unter den Festsetzungen durch Text in den das Deckblatt Nr. 1 aufgenommen.

Die durch die Handwerkskammer vertretenen Betriebe sind aller Wahrscheinlichkeit
nach nicht als ,,typische“ Einzelhandelsbetriebe einzuordnen, deren Hauptumsatzantei!

oder Hauptbetriebsfléche aus dem Verkauf von Waren an den Endverbraucher

resu1tieren. Somit dUrften diese Betriebe den vorgenannten Bedingungen des Annex-
handels entsprechen.

Wie in der Stéllungnahme bereits richtigerweise dargestellt, unterliegen die bestehen-
den Betriebe dem Bestandsschutz, womit auch fUr vorhandene Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevantem Kernsortiment nach Rechtskraft der vorliegenden Bauleit—
planung die kUnftige Ausubung ihrer gewerblichen Tétigkeit im bisherigen Rahmen

gewéhrleistet ist. Aus dem Bestandsschutz ergeben sich rechtlich gesehen keine
Ansprflche auf Anderung oder Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebs, um diesen an

die Marktlage anzupassen. V
Nach Abwégungsgrundsétzen sind hierbei zwar die privaten lnteressen an der Beibe—

haltung von Zuléssigkeiten nach § 34 Abs. 1 BauGB mit in die Betrachtung einzu-

stellen. Die Beschrénkung der Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben durch Fest—
setzungen ist aber grundsétzlich zuléssig. Bei der Beschrénkung der Zuléssigkeit von
Einzelhandeisbetrieben muss von der Gemeinde als wichtiger Belang der privaten



Grundstfickseigentfimer in die Abwégung einbezogen werden, und sie bedarf der
stédtebaulichen Begrflndung, die sich aus der jeweiligen konkreten Pianungssituation
ergeben muss und die den Ausschluss rechtfertigt. Dabei kann es auch darauf
ankommen, dass sich die planende Gemeinde nicht nur auf ein Einzelhandelskonzept

st‘L‘Itzt, sondern die von der Planung betroffenen privaten Belange jeweils ermittelt und
entsprechend abwégt. Die stédtebauliche BegrL‘mdung ergibt sich aus der Zieisetzung
des Schutzes und des Funktionserhaltes des Zentralen Versorgungsbereiches lnnen—
stadt bei gleichzeitiger Sicherstellung der Vereinheitlichung der bauplanungsrechtlichen
Zuléssigke‘iten im Bereich Einzelhandel im lndustriegebiet. Dies wird durch das
Einzelhandelsentwicklungskonzept so auch vorgeschlagen. Diese Rechtslage gilt
namentlich in Bezug auf die ggf. bestehenden Investitionsinteressen vorhandener

Einzelhandelsbetriebe, etwa in Bezug auf Enueiterungsinteressen. Einen Planungs-
grundsatz, nach dem die vorhandene Bebauung eines Gebiets nach Art und M313 auch

‘ bei einer Uberplanung weiterhin zugelassen werden muss, gibt es aber nicht (BVerwG
Urt. v. 31.8.2000). Dies bedeutet vor allem, dass es grundsétzlich keine Ver—

pflichtungen gibt, zu Gunsten von vorhandenen Einzelhandeisbetrieben Festsetzung zu

treffen. Hierbei kénnen sich auch Fragen der Gleichbehandlung stellen. Allein die
Zugrundelegung privater Belange der Grundstflckseigentflmer fUr bestandssichernde

Oder -erweitemde Festsetzungen zu Gunsten vorhandener Einzelhandelsbetriebe
reicht nicht. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept bietet aber im Rahmen der
Ausnahmeregelung auf den Seiten 119 und 120 bestehenden Einzelhandelsbetrieben
die Méglichkeit, uber die Aufstenung eines VOrhabenbezogenen Bebauungspianes
Neuerrichtungen-oder Erweiterungen, die die Verkaufsfléche fUr zentrenrelevante Kern—

sortimente nicht wesentlich erhéhen, zu realisieren und somit auf Verénderungen in

ihrem Geschéftsfeld zu reagiere’n. Dies kann aber nur auf Basis des jeweiligen
Einzeifallsbetrachtet werden und nicht pauschal im Rahmen einer Bauleitplanung, die
die Vereinheitlichung der bauplanungsrechtlichen Zuléssigkeiten fUr Einzelhan-

delsbetriebe in einem ganzen Stadtquartier zum stédtebaulichen Ziel hat. Es wird aber
auch nochmal auf die oben stehenden Ausfflhrungen verwiesen, dass die
Uberwiegende Anzahl der von der Handwerkskammer vertretenen Betriebe nicht als
Einzelhandelsbetrieb zu werten sind.

Es ist in diesem Zusammenhang noch anzumerken, dass sich im lndustriegebiet 1O
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten befinden. Dabei

handelt es sich ausschlieBlich um Betriebe, die Nahrungs- und Genussmitte! sowie
Zeitungen und Zeitschriften anbieten. Diese Betriebe sollen im lndu‘striegebiet eine
langfristige Bestands~ und Erweiterungsperspektive erhalten, auch wei! deren Wirt—

schaftliche Tétigkeit keine negativen Auswirkungenauf den Zentralen Versorgungs—

bereich Innenstadt hat. Daher wird im Deckblatt festgesetzt, dass nicht groBfléchige
Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit den Sortimenten Nah-
rungs— und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften ausnahmsweise zugelas—
sen werden kdnnen. Eine allgemeine Zuléssigkeit von nahversorgungsrelevanten Sorti-

menten wird aber abgelehnt, weil ansonsten eine weitere Ansiedlung von Einzel—
handelsbetrieben aus diesem Bereich beférdert wird, was aber den lntentionen des

Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, weiches die Ansiedlung von nahversor- _

gungsrelevanten Sortimenten in die lnnenstadt und in Nahversorgungsstandorte Ienken
will, entgegenstehen wUrde. Die ausnahmsweise Zuléssigkeit von groafléchigen

Betrieben, die Nahrungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften anbieten
wird nicht festgesetzt, weil diese Einzelhandelsbetriebe regelméfiig ein Planungs—
erfordernis auslésen und auch nur in sonstigen Sondergebieten gem. § 11 BauNVO
zuléssig sind; hierfUr wéren dann gesondert Bauleitplanverfahren einzuleiten.
Darfiber hinaus weisen nur sechs der 46 im Industriegebiet vorhandenen Einzelhan-
delsbetriebe zentrenrelevante Kernsortimente und drei weitere zentrenrelevante Rand—
sortimente auf (Erfassung August 2021). F0r zwei Betriebe mit zentrenrelvanten Rand—

sortimenten wird ein gesonderter Bebauungsplan mit passgenauen Regelungen f0r

eine RandsortimentsgréBe von 10% der zuléssigen Verkaufsfléche aufgestellt (siehe



2.14

unten Mémax und XXXLutz). FUr das dritte (und alle weiteren) Unternehmen wird im

Bebauungsplan 'Nr. 04—93 ,,Gewerbe- und Industriegebiet Nord“ ebenfalls eine

Regelung festgeschrieben, dass zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
ausnahmsweise zugeiassen werden kénnen, wenn durch diese max. 10% der

Verkaufsfléche belegt werden und wenn zusétzlich der Nachweis erbracht wird, dass
dadurch keine negativen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich

lnnenstadt zu erwarten sind. Die sechs Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
unterliegen dem Bestandsschutz; bei Anderungs— oder Erweiterungsabsichten sieht

das Einzelhandelsentwicklungskonzept (Seiten 116 und 119) Méglichkeiten im Rahmen
der Aufstellung von Vorhabenbezogenen Bebauungsplénen fUr jeweils einen Betrieb
vor, ebenfalls unter der Mafsgabe, dass keine negativen Auswirkungen auf den

Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt 2u erwarten sind.

Zu Befreiung im Allgemeinen ist noch anzumerken, dass der § 31 Abs. 2 BauGB
genaue Vorgaben macht, wann diese erteilt werden kann. Die Regelungen .im

Bebauungsplan stehen dieser Mégfichkeit nicht entgegen. Aufgrund der oben
stehenden und noch anschliefisenden muss aber nicht davon ausgegangen werden,

dass im lndustriegebiet zahlreiche Befreiungen erteilt werden mUssten, und as so zu
Ungleichbehandlungen der verschiedenen Einzelhéndler kommen wUrde. Der

GIeichbehandlungsgrundsatz nach Art. 3 GG bleibt somit gewahrt.

Gegen das voriiegende Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 04-61/4b ,,Zwischen

Roben—Bosch-Strafse — BenzstrafSe - Siemensstrafse und Industriegleis“ wurden von
einem der im Planungsgebiet anséssigen Unternehmen Einwénde vorgebracht. Die

Einwénde betreffen bauplanungsrechtliche Aspekte (Erforderlichkeit der Bebauungs-
planénderung, Richtigkeit der Abwégung).

Stadt Landshut, Amt fUr Wirtschaft, Marketing & Tourismus

mit E-Mai! vom 23.12.2020 ‘

Thesen:

- Der Schutz der Landshuter Innenstadt ist ein hohes Gut, das es zu pflegen und

entlang der Bedflrfnisse der Landshuter lnnenstadt umzusetzen gilt.

. Die Integration des Einzelhandelsentwicklungskonzepts (EEK) in die o.g. B-Pléne

fUhrt hinsichtlich der Wettbewerbsféhigkeit des Handelsstandorts Landshut zu in
der Praxis nicht so Ieicht zu handhabenden Wettbewerbsnachteilen gegenflber den
nah anliegenden Nachbargemeinden, v.a. gegenflber Ergolding und Altdorf

. Das Einzelhandeisentwicklungskonzept manifestien die Spaltung des Handels in
Innenstadt und Peripherie.

- Unterschiedlichen Konsum-Typen wird im EEK zu wenig Beachtung geschenkt.

- Der Online-Handel wird die Entwicklungen im stationéren Handel weiterhin
maBgeblich beeinflussen.

. Langfristig bedarf es in Summe voraussichtlich keiner signifikanten Erweiterung von

Einzelhandelsfléchen auf dem Stadtgebiet, ailerdings sind betriebs— bzw.
geschéft‘smodeli- und ortsabhéngige Erweiterungs— bzw. Optimierungsmbglich-
keiten notwendig.

VorteiIe des stationéren Handels ggu. Online-Angeboten:
0 Service

0 Mehrwert—Leistungen
. Erlebnis

- Schnelligkeit
. Gesellschaftlichkeit

Lebendige Innenstadt — aber wie?



Damit eine historische lnnenstadt lebendig bieibt miissen foigende Themenfelder
stadtpianerisch optimal bespieit werden:

. Handel

. Nahversorgung
- Gastronomie

- Wohnen

. Arbeiten

Damit sich eine historische lnnenstadt in den oben genannten Feldem optimal

entwickein kann, sind foigende MaBnahmen zu ergreifen:
. SanierungsmaBnahmen erméglichen
. Erreichbarkeit optimieren (OPNV, Parkmdglichkeiten)

- Sich ergebende stédtebauiiche Moglichkeiten optimal nutzen

. Weitreichendes, umfassendes und intensives Stadtmarketing, im Sinne eines

Standortmarketings fiir den Einzeihandel

Schiussfolgerungen und Lésungsansétze:

These: ,,Es darf nicht um die Verteiiung des (Konsum-)Kuchens gehen sondern im
Fokus muss die VergréBerung des Kuchens stehen.“
Daraus folgt:
Die Ansiedlung von fI'Ir den Handelsstandod Landshut vorteilhaften Einzeihandiem in

der Peripherie muss auch weiterhin méglich sein, sofem sich durch dessen Ansiediung

auch positive Nachzug——Effekte fiJr den bestehenden Handel (innenstadt & Peripherie)
erwarten Iassen. Diese NachzugEffekte m'L'Issen geférdert, gefordert und aktiv bespieit
werden.

Die idee: ,,LIFE - Landshuter Initiative fflr den Einzeihandel“

Die Ansiedlung von Einzeihandeisunternehmen im Landshuter Norden bzw. die

Genehmigung von zentrumsrelevanten Sortimenten muss auch k'L'Inftig unter den

folgenden Voraussetzungen méglich sein:
1. Der Einzelhéndler verpflichtet sich zur Mitgiiedschaft und aktiven Teilnahme in den

f‘Lir den Einzeihandel auf dem Stadtgebiet relevanten Organisationen.
2. Der Einzeihéndier verpflichtet sich, auf seiner Gewerbefléche Werbefiéchen in ,

definiertem Umfang fUr die Landshuter innenstadt (natiiriich keine Expiizit-Werbung
fUr Wettbewerber) zur VerfiJgung zu stellen.

3. Der Einzelhéndler wird verpflichtet einen finanzieiien Beitrag (Pfiichtbeitrag) fUr
Stadtmarketing—Aktivitéten fiir den Handeisstandort Landshut zu ieisten.

4. Der Einzeihéndler wird verpflichtet sich an gemeinsamen Aktionen des
Stadtmarketings aktiv zu beteiiigen.

Voraussetzungen fiir die Aktion ,,LIFE“ sind

. Eine differenziertere Aufschliisseiung der Sortimentsiiste

. Ein konsequentes Abzieien auf die Sortimentsquaiitét

. Einstarkes und wirksames Stadtmarketing

Beschluss: 11 : 0

Von der Steiiungnahme wird Kenntnis genommen.

Den thesenbasier‘ten Austhrungen des Amts fUr Wirtschaft, Marketing & Tourismus
werden zur Kenntnis genommen; die Einschétzung der Vorteiie des stationéren

Handels ggu. Online—Angeboten-wird voiiumféngiich geteiit.

Beziigiich der Rolle der Landshuter Nachbargemeinden und méglicher Abwanderungs-
tendenzen aus dem Planungsgebiet in diese Gemeinden bzw. der Wettbewerbs—
situation zwischen den Ergénzungsstandorten industriegebiet und Gewerbegebiet



MUnchnerau einerseits und den Nachbargemeinden ‘andererseits sei auf folgende

Punkte verwiesen: der § 2 Abs. 2 BauGB sagt aus, dass sich eine Gemeinde —- hier die
Stadt Landshut —— bei Planungen' der Nachbargemeinde auf Auswirkungen auf ihre
Zentralen Versorgungsbereiche berufen kanni Und nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind

,,bei der AufsteHung der Bauleitpléne [...] insbesondere zu berUcksichtigen [....] die Er—

haltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche [...]“. Dies hat zur Folge, dass
in Nachbargemeinden nicht unbegrenzt Einzelhandelsstandorte ausgewiesen bzw.
Einzelhandelsvorhaben genehmigt werden dUrfen. ,,Auswirkungen im Sinne des Satzes

1 Nr. 2 und 3 (Anm.: des § 11 Abs. 3 BauNVO) sind insbesondere [...] Auswirkungen
[...] auf die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in

anderen Gemeinden [...]“ (§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO). Aus den diesberglichen

Kommentierungen lésst sich ablesen, dass Einzelhandelsvorhaben nicht zuléssig sind,
wenn sie Auswirkungen ,,gewichtiger Art“ auf einen Zentralen Versorgungsbereich einer
Nachbargemeinde haben. ,,Benachbarte Gemeinden, die sich in einer Konkur-

renzsituation befinden, dUrfen“ nach den Ausfflhrungen des Kommentars zum Bau—

gesetzbuch'von Ernst, Zinkahn, Bielenberg, Krautzberger ,,von ihrer Planungshoheit
nicht [...] zum Nachteil der anderen Gebrauch machen; das Interesse der

Nachbargemeinde, vor Nachteilen bewahrt zu werden, hat besonderes Gewicht

(BVerwG, Urt. v. 1. 8. 2002 — 4 C 5.01, aaO, vor Rn. 1).“ Gewichtig sind Auswirkungen
aber nicht erst, wenn der Verlust der stédtebaufichen Funktion eines Zentra1en

Versorgungsbereiches droht. In diesem Zusammenhang hat das BVerwG in dem oben
genannten Urteil auch dargelegt, dass groBfléchige Einzelhandelsbetriebe im Sinne

. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit Rtncksicht auf ihre potentiell erheblichen stédtebaulichen

Auswirkungen grundsétzlich einen ,,qualifizierten Abstimmungsbedarf“ auslésen.
Mit Buck auf die angesprochene Differenzierung hinsichtiich der Sortimentsqualitét

kennt das Bauplanungsrecht keine Unterscheidung in ,,hochwertige/qualitétsorientierte“

und ,,geringwertige/discountorientierte“ Einzelhandelsangebote. Das Einzelhandelsent—
wicklungskonzept, auf dessen Austhrungen die vorliegende Bauleitplanung mitsamt

Begri‘mdung basiert, orientiert sich an den bauplanungsrechtlichen Grundsétzen und
Zielen des BauGB und der BauNVO sowie den regional- und landesplanerischen
Grundsétzen und Zielen zur Einzelhandelsentwicklung. Eine quatitétsorientierte
Unterscheidung der SOrtimente und Betriebsmodelle, wie sie die IHK Niederbayem vor—

schlégt, ist dementsprechend nicht méglich. Eine Differenzierung zwischen

Discountorientierung in peripheren Lagen und Qualitétsorientierung im Zentrum fUhrt
zudem zu einer sozialen und réumlichen Spaltung, infolge dessen der Einkaufsstandort

Innenstadt umfassenden Gentrifizierungstendenzen unterworfen wére. Die Einkaufs—
innenstadt ware nicht mehr Begegnungsstétte der Stadtgesellschaft, wo man einkauft,
sich trifft, konsumiert und Freizeit verbringt, sondern wUrde gesellschafflichen
Ausschluss weniger begUterter Bevélkerungsgruppen, die auf Discountprodukte
angewiesen sind, intensivieren. Das Stadtzentrum avancierte somit zu einem Ort, den

man sich leisten kénnen mfisste. ’
Dabei ist auch anzumerken, dass die gegensténdfiche Bauleitplanung digitale Erweite-

rungsangebote von stationérem Handel nicht beschrénkt. Die festgesetzten Sortiments—
. beschrénkungen beziehen sich ausdrflcklich auf Einzelhandelsbetriebe. Online- oder

Versandhandel stellen'aber keine Einzelhandelsbetriebe dar, da hierfUr eine Ver-
kaufsfléche vorhanden sein muss. Dies kann man analog fUr digitale Erweiterungsan—

gebote von bestehenden Einzelhandelsbetrieben anwenden: durch diese Erweiterung

werden keine zusétzlichen Verkaufsfléchen generiert. Auf den Verkaufsfléchen erfolgen
der Verkauf der Waren einschliemich Anbahnung des Verkaufs und seine Abwicklung.
Dagegen erfolgt beim Versandhandel der Verkauf regelméfsig durch schriftliche

Bestellung, ohne Anwesenheit von Verkéufer und Kéufer in Verkaufsréumen. Die beim
Versand- oder Internethandel fUr die zu verkaufende Ware genutzten Gebéude oder
Réume haben nicht die gleiche Funktion wie die Verkaufsréume. Die Fléchen so

genutzter Gebéude oder Réume sind daher auch nicht Verkaufsfléchen von
Einzelhandelsbetrieben. Daran éndert auch nicht die ggf. vorhandene Méglichkeit der

Abholung von Waren durch Ubergabe der bestellten Waren an den Kunden an



bestimmten Orten; diese Orte werden dadurch nicht zu Verkaufsfléchen. ,

Dem Ziel einer Iebendigen Innenstadt als Standort fUr Handel, Gastronomie, Wohnen

und Arbeiten wird durch das Einzelhandelsentwicklungskonzept Rechnung getragen;

das Konzept und die sich daraus ableitende Bauleitplanung bildet aber nur den
ordnungspolitischen Rahmen.,Dieser Rahmen masste aber durch die weiteren in der
Stellungnahme aufgefflhrten MaBnahmen zur Entwicklung der Landshuter Innenstadt

(SanierungsmaBnahmen, optimale Erreichbarkeit, intensives Stadtmarketing im Sinne

eines Standortmarketings fUr den EinzelhandeD ergénzt werden, um dann die Stadt
Landshut in die Lage zu versetzen, die bedeutsame Innenstadt Iebendig zu erhalten.

Dabei bildet die in der Stellungnahme aufgestellte These fiber die ,,Vergrbf?>erung des-
(Konsum-) Kuchens“ eine fUr die weitere Entwicklung der lnnenstadt als ziethhrend zu
bewertende Stofsrichtung. In der Stellungnahme wird dabei dargelegt, class es
Iangfristig keiner Erweiterung von Einzelhandelsfléchen im Stadtgebiet bedarf; die

vermehrte Wertschépfung mfisste dann auf den Bestandsfléchen erfolgen. Dabei ist die
Idee der Ansiedlung von fUr den Handelsstandort Landshut vorteilhaften Einzelhéndiem
in der Peripherie vom Grundsatz her als problematisch einzustufen.

Die in der Stellungnahme vorgestellte ldee ,,L1FE“ stellt eine'dieser weiteren Maflnah-

men dar, die —— wie oben beréits beschrieben — paralle! zum ordnungspolitischen
Rahmen im Zuge der Bauleitplanung zur positiven Entwicklung der Innenstadt beitra~

gen kann. Initiiert werden mUsste die MaBnahme von der Héndlergemeinschaft selbst
oder von der Wirtschaftsférderung. Zu beachten sind hierbei aber auch die MaBgaben
der Gleichbehandlung, wie sie nachfolgend beschrieben werden.
Sollte dieser Ansatz verfolgt warden, und ein Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevan-

ten Kernsortimenten aufgrund zu erwartender Synergieeffekte fUr die Innenstadt im Be-
reich des Industriegebietes zugelassen werden, kénnten sich weitere Héndler auf den
GIeichbehandlungsgrundsatz 1m Sinne des Art. 3 GG berufen und die Ansiedlung ihrer
Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten aurserhalb des Zentra‘len Versorgungs—

bereiches fordern. Da solche Forderungen dann nicht abgelehnt werden kénnten, wére
in der Folge die Funktionsféhigkeit des Zentralen Versorgungsbereiches geféhrdet.
Eine weitere Differenzierung der Sortimentsliste ist nicht méglich. Die Festsetzung der

Sortimentsbeschrénkungen muss stédtebaulich begrUndet sein und sich aus einem
Konzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ableiten. Die Stadt Landshut hat besagtes Ein—

ze1handelsentwicklungskonzept mit der Zielvorgabe Schutz der Zentralen Versorgungs-

bereiche beschlossen; in diesem Konzept wurden aus der Bestandssituation und der

stédtebaulichen Zielrichtung unter Berflcksichtigung der aktueHen Rechtsprechung Vor-
schlége fUr Sortimentsabgrenzungen getétigt. Eine Abweichung hiervon oder weiter-

gehende Differenzierung bei den Festsetzungen der Sortimentsbeschrénkungen ist nur
méglich, wenn stédtebauliche Gri‘mde gegen dieVorschlége im Einzelhande1sentwick—

lungskonzept sprechen. Dies ist hier nicht der Fall. Die in der Stellungnahme ge—
nannten derzeit anséssigen Einzelhéndler genieBen 1m Rahmen ihrer derzeitigen ge—

schéftlichenyTétigkeit Bestandsschutz. Zudem weisen nur sechs der 46 im Indus,
triegebiet vorhandenen Einze1handelsbetriebe zentrenrelevante Hauptsortimente auf

(Er‘fassung August 2021); keiner von diesen sechs Betrieben bedient ein Spezial-
* sortiment, welches eine weitere Sortimentsdifferenzierung rechtfertigen wUrde. Dabei

ist zu beachten, dass der Begriff des ,,Einzelhandels“ nicht auf bestimmte Betriebsfor—
men des Einzelhandels abstth und auch nicht institutionell zu verstehen ist, etwa im

Sinne gewerbe— Oder handelsrechflicher Vorschriften. Mit Ausnahme der in § 11 Abs. 3
Satz 1 Nr. 1 BauNVO bezeichneten Betriebsform des Einkaufszentrums wird (in den

Nm. 2 und 3) der Einzelhandel in seinen funktioneHen Eigenschaften und in Bezug auf

seine stédtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen erfasst. Einzelhéndler ist —
nach der hier heranziehbaren Definition des § 1 des Gesetzes gegen den unlauteren

Wettbewerb (UWG) - darauf nimmt de‘r Verordnungsgeber in der BegrUndung aus-

drUckHch Bezug —-, wer Uberwiegend letzte Verbraucher (Letztverbraucher, Endverbrau-



che‘r) beiiefert. So benétigt ein Einzeihandelsbetrieb i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO eine
Verkaufsfléche. Auf den Verkaufsfléchen erfoigen der Verkauf der Waren einschiieBlich

Anbahnung des Verkaufs und seine Abwicklung. Nicht als Verkaufsfléche zéhien z.B.
ggf. vorhandene Mégiichkeiten der Abhoiung von Waren durch Ubergabe von im
Versandhandel bestellte Waren an den Kunden an bestimmten Orten. Ebenso verhélt
es sich im Grundsatz auch mit Réumen, in denen Bestellungen (blofS) angenommen

und weitergeleitet werden. Nicht zum Einzelhandei im bodenordnungsrechtiichen Sinne

zéhlen Betriebe, die nur einen geringen Anteii ihres Umsatzes durch den Ver’trieb an
Endkunden generieren, den Fokus ihrer unte‘rnehmerischen Tétigkeit aber z.B. beim

GroBhandel Oder bei Produktions- und Dienstleistungsangeboten haben und die von
diesem vertriebenen Waren aisatypisch einzuordnen sind.

Die im Deckblatt festgesetzten Sortimentsbeschrénkungen geiten nur f'L'Ir Einzeihan—
deisbetriebeIm bodenordnungsrechtlichen Sinne.
Es ist in diesem Zusammenhang noch anzumerken, dass sich im Industriegebiet 10
Einzeihandelsbetriebe mit nahversorgungsreievanten Sortimenten befinden Dabei
handeit es sich ausschliefsiich um Betriebe, die Nahrungs— und Genussmittei sowie
Zeitungen und Zeitschriften anbieten. Diese Betriebe sollen im lndustriegebiet eine
Iangfristige Bestands— und Erweiterungsperspektive erhalten, auch weil deren wirt—,

schaftliche Tétigkeit keine negativen Auswirkungen auf den Zentraien Versorgungs—
bereich lnnenstadt hat. Daher wird im Deckblatt festgesetzt, dass nicht groisfléchige
Einzeihandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit den Sortimenten
Nahrungs— und Genussmittei sowie Zeitungen und Zeitschriften ausnahmsweise zuge—
lassen werden kénnen. Eine allgemeine Zuléssigkeit von nahversorgungsrelevanten

Sortimenten wird aber abgeiehnt, weil ’ansonsten eine weitere Ansiediung von
Einzelhandeisbetrieben aus diesem Bereich befdrdert wird, was aber den intentionen

des Einzeihandeisentwickiungskonzeptes, welches die Ansiediung von nahversor—
gungsreievanten SortimentenIn die lnnenstadt und in Nahversorgungsstandorte ienken
wiii, entgegenstehen wUrde Die ausnahmsweise Zuiéssigkeit von groBfléchigen

Betrieben, die Nahrungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften anbieten
wird nicht festgesetzt, weil diese Einzelhandeisbetriebe regelméisig ein Planungs-
erfordernis ausldsen und auch nur in sonstigen Sondergebieten gem. § 11 BauNVO
zuiéssig sind; hierfUr wéren dann gesondert Bauleitpianverfahren einzuieiten.

Das dem Deckblattentwurfizugrunde liegende Einzeihandeiskonzept kennt zudem‘fiir
Betriebe, die iner Verkaufsfléichen verfIL'Igen, auch Ausnahmen hinsichtlich der
Ansiediung von zentren- und nahversorgungs-relevanten Verkaufsfléchen, wenn diese

im Rahmen des sogenannten ,,Annexhandels“ bestehen. ,,Annexhande1“ ist gegeben,
wenn dieser

o in unmitteibarem bauiichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhaib

des Gewerbegebietes anséssigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,
- die Verkaufsfléche dem Hauptbetrieb im Hinbiick auf dessen Geschossfiéche

untergeordnet ist

- das Warenangebot aus eigener Hersteilung oder aus Produkten, die handwerkiich
weiter be- Oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zuiéssigkeit des Annexhandeis ist auch‘ unter dem Aspekt der

Sicherung von Fléchen fUr Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der
Gewerbegebiete zu verstehen Unter BerL’Icksichtigung einer deutiichen Beschrénkung
der angebotenen Produkte sowie der geringen Verkaufsfléchendimensionierungen sind

keine Beeintréchtigungen ftIr eine geordnete Entwickiung innerhalb von Landshut zu

erwarten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhan—
deis erfiJllt sind, kann dieser im Rahmen der Gewéhrung einer Ausnahme im Einzeifaii,
vor aliem im Hinbiick auf eine angemessene Verkaufsfléchengrdfle, zugelassen

werden (siehe Einzelhandelsentwicklungskonzept 2019, S. 117). Die ausnahmsweise
Zulassung des Annexhandels im oben beschriebenen Rahmen wurde noch zusétzlich

unter den Festsetzungen durch Text in das Deckbiatt Nr. 1 aufgenommen.



Prfifung'der Stellungnahmen gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB

im Rahmen derugem. § 13 Abs. 2 Satz 1__Nr. 2 Wm. § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrten
Beteiiigung der Offentiichkeit sind folgende AuBerungen vorgebracht worden:

1. XXXXXXX

mit Schreiben vom 04.12.2020

wir zeigen die Venretung von

XXXXXXX

an. Auf uns iautende Vollmacht wird anwaitiich versichert

Die Stadt beabsichtigt die Anderung des Bebauungspianes Nr. 04-61/4b ,,zwischen
Robert—Bosch-Strafse — BenzstraBe - SiemensstraBe und Industriegieis” durch das
Deckblatt Nr. 1. Unser Mandant ist Eigent'L’Imer des GrundstUckes Fi.-Nr. 1653/42 der
Gemarkung Landshut, das Teil des Bebauungspiangebietes ist. Auf dem Grundstflck
befindet sich derzeit ein Schuhgeschéft, ein KUchenstudio und ein Béckereipaviilon
Gegen die Pianungen zur Anderung des Bebauungspianes erheben wir folgende
Einwendungen:

1. Verletzung des Erforderlichkeitsgebotes
Die beabsichtigte Anderung ’des Bebauungspianes Nr. 04—61/4b ,,Zwischen Robert-

Bosch- StraBe - Benzstraise - SiemensstraBe und industriegieis" durch das Deckblatt
Nr. 1 verstéfit gegen das in § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB normierte, stédtebauiiche Erfor—
deriichkeitsprinzip. Danach haben die Gemeinden Bauieitpiéne aufzusteiien, sobaid

und soweit es fUr die stédtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderiich ist. in der
BegrUndung zur Bebauungspianénderung wird angegeben, dass die stédtebauliche
Entwickiung im Gewerbegebiet Nord entsprechend dem bestehenden Einzeihandeis—

entwickiungskonzept geordnet werden soil. Jedoch weist das Einzeihandeis-
entwicklungskonzept zahireiche Fehler auf. Eine Erforderiichkeit zur Aufstellung bzw.

Anderung eines Bebauungsplanes ergibt sich aus diesem Konzept daher nicht.
Das Einzeihandelsentwicklungskonzept wurde vom Stadtrat in seiner Sitzung vom

18.10.2019 ais stédtebauliches Konzept geméB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschiossen.

Im Internet abrufbar ist hingegen ein Konzept ‘vom 28.10.2019, das damit erst nach
dem Beschiuss datiert. Dieses Konzept trégt auch die Unterschrift von
OberbUrgermeister Putz und dem Leitenden Baudirektor Doll mit dem Hinweis auf den
Beschluss vom 18.10.2019. insofern wurde im Beschluss auf ein Einzeihandeis-
entwicklungskonzept Bezug genommen, das noch nicht existiede. Es ist nicht
erkennbar, welches konkrete Konzept dem Stadtratsbeschiuss zugrunde iiegt

Zudem weist das Einzeihandeisentwicklungskonzept mit Datum vom 28.10.2019
zahireiche Fehler auf. Es ist daher nicht geeignet ais stédtébauiiches Konzept in der
Bauieitplanung BerUcksichtigung zu finden. im Einzelnen sind foigende Fehler

erkennbar: '
Das Gutachten basiert auf einer einmaligen Befragung von 263 Passanten (ng. S. 48).

Das City Center Landshut lésst dagegen jéhriich 1200 Personen befragen. Die
Befragung von ledigiich 263 Personen reichte nicht als Grundiage flir ein derart

weitreichendes Konzept aus. .
Die Auswertung der befragten Passanten ist nicht représentativ.

DarUber hinaus wurden auch Handler befragt. Hier werden unterschiediiche Aussagen

getroffen Auf S 11 des Einzeihandeisentwickiungskonzeptes wurden 15 Héndier
befragt, auf S 44 sind es nur noch 13 Héndier. Dort wird zudem ausgefiihrt:
,,Wenngleich sich bei der Auswahi der Einzelhandelsbetriebe um einen Mix aus

Anbietern in der lnnenstadt, Streu- sowie Gewerbegebietsiagen sowie aus inhaberge—



fUhrten und filialisierten Geschéften bemflht qude, konnte dies leider nicht vollsténdig
realisiert werden. So wurden aufgrund der zum Teil mangelnden Teilnahmebereitschaft
der angefragten Héndler 'L'Iberwiegend inhabergerhrte Einzelhandelsbetriebe der

Innenstadt befragt. " (S. 44 des Einzethandelsentwicklungskonzeptes der GMA;
Hervorhebung durch die Unterzeichner)

Hier réumt das Gutachten selbst ein, dass die Zusammensetzung der befragten
Héndler nicht geglUckt ist DIe VerwertbarkeIt des Ergebnisses muss damitIn Frage ge—
stellt werden. Eine Befragung von 13 oder 15 Einzelhéndlem ist 'L'Iberdies ein ver-

schwindend geringer Anteil im Verhéltnis zu den 518 bestehenden
Einzelhandelsbetrieben in Landshut (ng. 8.27 des Einzelhandelsentwicklungskon—
zeptes).

Dies sind nicht einmal 3 % der bestehenden Betriebe.
Des Weiteren wird die Rolle des City Centers Landshut im Konzept verkannt. Auf S. 64
wird ausgefL'Ihrt, dass die Anbindung des CCL an die Ubrige Innenstadt problematisch
sei. Das Center funktioniere autark und weise nur in begrenztem Umfang

Austauschbeziehungen mit anderen Einzelhandeiseinheiten auf. Es stelle vielmehr eine
Konkurrenz zur Altstadt dar. Dies widerspricht den En‘ahrungen, die der Manager des
CCL aus seinen iéhrlichen Befragungen von 1200 Personen zieht.
Uberdies kann die Auswertung des Gutachtens nicht néchvollzogen werden. Auf S. 69
mm das Einzelhandelsentwicklungskonzept aus, dass der Standort Gewerbegebiet

Nord teils intensive Wettbewerbsfunktionen gegenflber der Innenstadt Ubemehme. Dies
werde durch die Einzelhéndlergespréche und die Passantenbefragung bestétigt.
Hiervon seien insbesondere die Sortimente Bekleidung und Schuhe, aber auch

Spielwaren, Drogeriewaren und Sportartikel betroffen. Die Auswertung der
Passantenbefragung zeigt aber gerade, dass das Gewerbegebiet Nord keine
Konkurrenz zur: Innenstadt darstellt. Der Tabelle auf S. 55 des Konzeptes ist zu
entnehmen, dass Kleidung und Schuhe als auch Spielzeug im Gewerbegebiet Nord
von den befragten Personen gar nicht gekauft werden. Uber 4O % der Drogeriewaren

werden in der lnnenstadt gekauft, wohingegen nicht einmal 5 % im Gewerbegebiet
Nord erstanden wird. Noch weniger Anteil haben die Sportartikel. Eine

ernstzunehmende Konkurrenzsituation besteht hier bei Weitem nicht.

Auch die Héndlerbefragung ergibt nichts anderes. Es wird’auf S. 47 angegeben, dass

von den Héndlem insbesondere Decathlon und auch der Modepark Rbther als
Konkurrent gesehen wird. Die Passantenbefragungen zeigen hingegen, dass der
Modepark Réther keine Konkurrenz zur Altstadt bietet.

Decathlon ist in Ergolding situiert und kann nicht zum Wettbewerbsstandort
Gewerbegebiet Nord gezéhit werden, da die Stadt auf dessen Entwicklung keinen
Einfluss hat. Zudem kommt der (Mit)Verfasser des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
Dr. Stefan H0“ in seiner Stellungnahme ,,Langzeitentwicklungen groBfléchiger
Einzelhandelsbetriebe" anhand Von Fallbeispielen zu Decathlon zu dem Ergebnis, dass

jeweils nach einer Ansiedlung von Decathlon mehrheitlich positive Verkaufsfléchenent-
wicklungen bei den zentrenrelevanten Sportsortimenten auch In den jeweiligen Innen—
stédten beobachtet werden. Dies zeigt, dass die Einschétzung der 1.3 befragten Einzei-

handler zur Wettbewerbssituation mc‘jglicherweise falsch ist. Es stellt sich insofern die
Frage, inwiefern dassubjektive Empfinden von 13 HéndIem geeignet ist, eine deraI’t

weitgreifende Sonimentsbeschrénkung im Gewerbegebiet Nord zu rechtfertigen, Dies
gilt umso mehr, als sich nach den Angaben im Gutachten nur ,,einige Héndler (...) den

Ausschluss von Neuansiedlungen an Standorten auBerhalb" wUnschen. Hinter dieser

Meinung stehen nicht einmal alle der 13 von 518 befragten Betriebe.
An anderer Stelle Im Gutachten zeigt sich, dass der Einschétzung der Einzelhéndler

nicht zwingend gefolgt wird. Der Landshutpark spielt als Wettbewerbsstandort nach

Angabe der befragten Héndler keine Rolle. Auf S. 69 wird die MUnchnerau jedoch als
Wettbewerbsstandort deklariert. Es wird hier nicht differenziert und nachvollziehbar

argumentiert, weshalb der Einschétzung der befragten Einzelhéndler an der einen
Stelle gefolgt wird (Wettbewerbssituation durch Gewerbegebiet Nord), an der anderen

SteHe jedoch nicht (Wettbewerbssituation durch Landshutpark),



1m Einzelhandelsentwicklungskonzept wird darflber hinaus nicht differenziert zwischen
héherwertigem, beratungsintensiverem Sortiment einerseits und preisgflnstigem, grofs-
fléchigem Sortiment andererseits. Dies ist aber fUr die Einzelhéndler notwendig, um alle
Kundensegmente erreichen zu kéjnnen. Die preisgflnstigen Sortimente benétigen eine
gewisse GroBfléchigkeit, um ihre Preise und ihr Konzept haiten zu kénnen. Dies ist in
der Innenstadt nicht méglich. HierfUr ist das Gewerbegebiet Nord notwendig. Insofem
ist das Einzelhandelsentwicklungskonzept Uberhaupt nicht realisierbar, da die
Verkaufsfléchenstruktur in der lnnenstadt die Anforderungen fUr die preisgflnstigen
Segmente nicht hergibt. '
Das Gutachten ignoriert zudem, dass zum Beispiel Elektronikanbieter (wie Radio

Kerscher, Elektro Zirngibl etc.) aus der Innenstadt'verschwunden sind und sich solche

Betriebe nicht ohne Grund im Gewerbegebiet Nord angesiedeit haben (efa, M&K, TEVI,
Media Markt). Auch beim Kauf eines TVFlatscreens, einer Surround-Anlage Oder

éhnlichem, ist man auf ein Auto angewiesen. Die Erweiterung der ,,Landshuter

Sortimentsliste" ist insofern nicht nachvollziehbar und praktisch wohl nicht umsetzbar.
Entsprechend ist die Stadt dem Einzelhandelsentwicklungskonzept an dieser Stelle
nicht gefolgt und hat in ihrem Beschluss die Sorfimentsfiste aus dem Konzept »
abgeéndert. Dies bestétigt die Fehlerhaftigkeit des Gutachtens.
Die Tatsache, dass das Einzelhandelsentwicklungskonzept aufgrund der vorhandenen

Strukturen und der Anforderungen des Einzelhandels nicht umsetzbar ist, wird dazu
fUhren, dass von den Sortimentsbeschrénkungen im Gewerbegebiet Nord letztiich

zahlreiche Ausnahmen zugelassen werden (mfissen). Insofern wird keine einheitliche
Handhabung der Sortimentsbeschrénkung erreicht werden kénnen. Es ist bereits jetzt
absehbar, dass dies in der Umsetzung weiterhin zu Ungleichbehandlungen der
Einzelhéndler fUhren wird.
Hierzu ist zudem anzumerken, dass die im Einze|handelsentwicklungskonzept ent—
haltene Ausnahme for die Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten zu unbe-
stimmt ist und darUber hinaus nicht in den Festsetzungen Ubernommen wurde. Die
Probleme in der Anwendung zeigten sich bereits beiden Diskussionen zur Ansiedlung
von Decathlon. Die Versuche, Decathlon entgegen dem Einzelhandelsentwicklungs-

konzeptes zuzulassen, Zeigen zudem class das Konzept an der Praxis vorbei géht und
nicht umsetzbar ist.

lnsgesamt basiert das von der GMA beschriebene Einzelhandelsentwicklungskonzept

auf falschen Grundannahmen und kann praktisch nicht umgesetzt werden. Es ist daher
nicht geeignet als Grundlage fUr die Bauleitplanung. Eine Erforderlichkeit zur

stédtebaulichen Planung ergibt sich au’s diesem Konzept nicht. Die Planung verstérst
daher gegen § 1 Abs. 3 BauGB:

2. Fehler-hafte Abwégung
Die Bauleitplanung verstérst zudem gegen die Grundsétze der Abwégung aus § 1 Abs.
7 BauGB. Unser Mandant besitztfflr das GrundstUck FL—Nr. 1653/42 eine Baugenehmi-
gung vom 07.09.2012, die auf seinem Grundstflck Einzelhande! ohne eine Sorti-

mentsbeschrénkung zulésst. Die Anderung des Bebauungsplanes durch das Deckblatt
Nr. 1 sieht hingegen zahlreiche Sortimentsbeschrénkungen vor. Hierdurch wird unser
Mandant erheblich in semen Eigentumsrechten aus Art. 14 Abs. 1 GG beschrénkt. Dies
wird in der BegrUndung zur Bebauungsplanénderung nicht berUcksichtigt.
Dabei ist besonders zu berflcksichtigen, dass das GrundstUck unseres Mandanten im

Verhéltnis zu den anderen Grundstflcken und dem Gewerbegebiet Nord verhéltnis—

méfsig kleinlist. Ein Angebot von zentrenretevanten Sonimenten auf diesem Grund—
stUck wirkt sich nicht zentrenschédlich aus.

Zudem sind die bisherigen Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. O4-61/4b zur

Sor‘timentsbeschrénkung unwirksam, so dass die EigentUmer der vom Plangebiet
umfassten Grundstflcke durch die Anderung des Bebauungsplanes erstmals durch die
‘Sor‘timentsbeschrénkungen beeintréchtigt werden. Hinsichtlich der Unwirksamkeit der
bisherigen Festsetzung verweisen wir auf die Entscheidung des Bayerischen Ver—

waltungsgerichtshofes vom 13.08.2019, A2. 15 ZB 18.751. Der Verwaltungsgerichtshof



hat an dieser SteHe weitgehend unsere Kritik Ubemommen und noch weitere Probleme

des bisherigen Bebauungsplanes aufgewogen. Umso stérker sind die Interessen der
EigentUmer in die Abwégung einzustellen.

Demgegenflber steht eine Planung, die sich auf ein fehierhaftes Einzelhandeisent-
wicklungskonzept stutzt. Wir verweisen insofern auf unsere Austhrungen unter Ziffer
1. Dem Einze!handelsentwicklungskonzept wird in der Abwégung angesichts seiner
Fehlerhaftigkeit insgesamt ein zu starkes Gewicht beigemessen. Tatséchlich muss

dieses aber hinter den Eigentumsinteressen der Grundstflckseigentijmer zurUckstehen.

3. Zusammenfassung

Die P1anung ist insgesamt fehlerhaft und kann keinen Bestand haben. Unser Mandant
wird ‘durch die P1anung in seinen Eigentumsrechten aus Art. 14 Abs.1 GG
ungerechtfertigt eingeschrénkt. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept, auf dem die
Planung fufSt, kann keine stédtebaufiche Grundlage nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
darsteHen, da es unter zahlreichen Feh1ern Ieidet.

Wir . beantragen daher, das Bauleitplanverfahren einzustellen, jedenfalls
Einzelhandelsnutzungen auf dem GrundstUck 1653/42 uneingeschrénkt zuzulassen.

Beschluss: 11 :0'

Von der AuBerung wird Kenntnis genommen.

Zu 1. Verletzung des Erforderlichkeitsgebotes

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04-61/4b ,,Zwischen Robert-Bosch-Strafse -

BenzstraBe - SiemensstrafLe und lndustrieg1eis“ durch Deckblatt Nr. 1 verstéBt nicht
gegen das Erforderlichkeitsprinzip gem. § 1 Abs. 3 BauGB.
Die Einwender beklagen in erster Linie methodische Unzulénglichkeiten des vorliegen-
den Einzelhande1skonzepts der GMA, durch welche die Eignung der Untersuchung als
stédtebauliches Konzept in der Bauleitp1anung geméB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB nicht

abzuieiten sei und die Stadt Landshut folglich das stédtebaufiche Erforderlichkeits-

prinzip verletze. lnsbesondere wird auf eine unterschiedliche Datierung des
beschlossenen Konzepts vom 18.10.2019 und des im Internet abrufbaren Konzepts

vom 28.10.2019 Bezug genommen. Weiterhin werden die geringen Stichprobengréflen
aus den empirischen Vor—Ort-Untersuchungen beméngelt sowie die Einschrénkungen

des vertretenen Grundstflckseigentflmers infoige der Sortimentsbeschrénkungen im 8-
Plan geméB Sortimentsliste der Stadt Landshut beanstandet.
Dem Stadtratsplenum wurde fUr die Sitzung am 18.10.2019 315 Beschlussvorschlag der
Entwurf des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes vorge1egt. 1n diesem Entwurf war

u.a. fUr die Sortimente Elektrokleingeréte, Unterhaltungselektronik, Geréte der Tele—
kommunikation und Drogeriewaren die Einstufung als zentrenrelevante Sortimente vor-
geschlagen. Der Stadtrat folgte dem Vorschlag fflr diese Sortimente nicht und be-

sch1oss, Drogeriewaren als nahversorgungsrelevant sowie Elektrokleingeréte, Unter-
haltungselektronik uns Geréte der Telekommunikation als nicht zentrenrelevant
einzustufen. Mit diesen Anderungen wurde das Einzelhandelsentwicklungskonzept

dann als stédtebauliches Konzept geméB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. ~|m
Anschluss an die Sitzung wurde der Entwurf des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

entsprechend der 0.9. Beschlussfassung korrigiert und anschliefSend mit Datum
28.10.2021 vom Herrn Oberbflrgermeister unterschrieben. Somit handelt es sich bei

' der im Internet abrufbaren Fassung des Konzeptes um die endgflltige, am 18.10.2021

vom Stadtrat beschlossene und am 28.10.2021 vom Herrn Oberbflrgermeister unter-
zeichnete Version. Die Aussagen aus der Stellungnahme, dass im Beschluss auf ein

Einzelhandelsentwicklungskonzept Bezug genommen worden sei, das noch nicht

existierte und dass nicht erkennbar sei, welches konkrete Konzept dem

Stadtratsbeschluss zugrunde gelegen hétte, ist somit nicht korrekt.

‘ Weiterhin Ieidet das Einzelhandelsentwicklungskonzept nicht an den in der Stellung-



nahme dargestellten Fehlem,
Prinzipiell ist es sinnvoll, die bereits bundesweit zu beobachtenden Marktentwicklungen
und Trends im Bereich des Einzelhandels durch ein empirisches Fundament im

Rahmen von Vor—Ort—Untersuchungen zu verifizieren. Auf diese Weise gelang es in
Landshut, fUr das Bundesgebiet festgestellte Entwicklungstendenzen mit
lokalspezifische Wahrnehmungen durch Befragungen von Passanten und

Einzelhéndlern zu koppeln, in das Konzept einzubinden und schliefSlich fUr die Stadt

Landshut angepasste Steuerungs- und Entwicklungsstrategien abzuleiten.
General! stellt sich bei empirischen Arbeiten stets die Frage der Abwégung zwischen

einer mdglichst umfassenden Einbeziehung verschiedener Meinungen und Interessen
.in einer Stadt (im Sinne einer statistischen Représentativitét) und der grundlegenden

Durcthhrbarkeit in Verbindung mit dem nétigen finanziellen Aufwand. Die empirischen

Vor—Or’t-Arbeiten sind daher von dem vorrangigen Interesse geleitet, méglichst zahlrei-

Che Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung‘ (Kommune als Ordnungskraft, Ange-
bots— und Nachfrageseite durch Héndiergespréche und Kundenbefragungen) einzu-
bringen, ohne einen Anspruch auf Vollsténdigkeit zu erheben. Vor diesem Hintergrund
wurden insgesamt 13 Experten/Vertreter aus verschiedenen Einzelhandelsbranchen

mit Gesch'a‘ften‘ in unterschiedlichen Bereichen des Stadtgebiets befragt (Auf Seite 11
des Konzepts ist von ,,rd.“ 15 Expertengespréchen'die Rede, eine Konkretisierung der

Anzahl erfolgt auf Seite 44. lnsgesamt haben sich 13 Einzelhéndler fUr Experten-
gespréche zur Verfflgung gestellt). Hinzu kamen die Angaben von 263 Passanten, die,
im Sinne einer réumlichen Streuung der Stichprobe an unterschiedlichen Stellen in der
Landshuter Altstadt sowie am Landshut Park befragt wurden. Dagegen steHen die vom

CCL jéhriich befragten 1200 Personen keine geeignete Beurteilungsgrundlage dar, da
diese nur innerhalb des CCL befragt wurden. Personen, die im Ubrigen Bereich der

Altstadt Oder auch im Landshut Park unterwegs sind, fallen bei diesen Befragungen
unter den Tisch.

Zusammenfassend bieten die Befragungen der Einzelhéndler und der Passanten, wie

sie im Rahmen der Erstellung des Konzepts umgesetzt wurden, durchaus geeignete
Ananpfungspunkte zur Ableitung konzeptioneller Uberlegungen zur zukUnftigen

réumlichen und sortimentsbezogenen Steuerung der Einzelhandeisentwicklung in der
Stadt Landshut.
Wie bereits erwéhnt, stellen jéhrlich 1200 im Bereich des CCL befragte Personen keine
geeignete Beurteilungsgrundlage fflr gesamtstédtische Betrachtungen dar. Es ist

durchaus plausibel, dass Kunden des CCL die Einbindung des Centers in die lnnen—
stadt positiv sehen. Dies widerspricht aufgrund der unterschiedlichen Herangehenswie-
se auch nicht den im Rahmen der Passantenbefragung bei der Erstellung des Einzel-

handelsentwicklungskonzeptes gewonnenen Erkenntnissen Uber den begrenztem Um-

fang der Austauschbeziehungen mit anderen Einzeihandeiseinheiten im lnnenstadtbe-
reich. FUr die Erstellung des Konzeptes bringt aber, wie bereits oben erwéhnt, der brei-

tere Ansatz der Passantenbefragung fUr das Konzept gegenflber der Kundenbefragung
im CCL deutlich aussagekréftigere Ergebnisse mit sich. Zudem sehen auch die be-

fragten Héndler eine fehlende Anbindung des CCL an die restliche lnnenstadt. insofem
wird die Rolle des CCL im EinzeIhandeisentwicklungskonzept nicht verkannt.

Berglich der Auswertung des EinzelhandeIsentwicklungskonzeptes beim Thema Ver-

héltnis. Innenstadt —— Ergénzungsstandort Industriegebiet Nord ist anzumerken, dass
diese auch auf Basis bundesweit zu beobachtenden Marktentwicklungen stattgefunden
hat, die durch ein empirische Vor-Or‘t—Untersuchungen verifiziert wurden. Weiterhin,
und das wird in der Stellungnahme félschlicherweise in Abrede gesteflt, ist der Standort
Industriegebiet Nord immer im Zusammenhang mit den benachbarten Gewerbefléchen

im Gebiet des Marktes Ergolding zu betrachten, da von dort gleichartige Auswirkungen

auf die Innenstadt ausgehen. 1n allen genannten Sortimentsbereichen hat ein deutlich

héherer Anteil der befragten Passanten angegeben, diesbergliph‘ in Nachbarkommu-
nen einzukaufen als im Industriegebiet. Dies verursacht auch einen Teil der im

Einzelhandelsentwicklungskonzept postuiierten Konkurrenzsituation mit der Innenstadt.

Die Zusammengehérigkeit bei der Betrachtung wird auch durch die Einschétzung der



befragten Innenstadthéndler verdeutlicht, die insbesondere die Handelsbetriebe im
Gewerbegebiet Nord sowie dem néheren Umland als gréBte Wettbewerbsstandorte
identifiziert und dabei explizit den Modepark Rather (lndustriegebiet) und den Sport-

fachmarkt Decathlon (Ergolding, inzwischen aufgegeben) angegeben haben. Hinzuzu—

ngen ist auch, dass auf Seite 69 des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Entwick-
lungspotentiale dargesteflt werden und nicht Bestandsaufnahmen (diese werden auf
den Seiten 27 bis 56 unter der Rubrik ,,I|. Angebots- und Nachfragesituation“
beschrieben; hier finden sich auch Héndler— und Passantenbefragungen). Somit stellen
die Darstellungen auf Seite 69 mégiiche zukflnftige Entwicklungen dar, die auf Basis
der Bestandssituation ermittelt wurden und dementsprechend plausibel sind. Die
Handlungsempfehlungen, die wiederum aus der Bestandssituation und den

Entwicklungspotentialen abgeleitet sind, werden erst ab Seite 97 unter ,,IV.
Einzelhandelskonzept Landshut“ dargestellt.

In diesem Zusammenhang sei auch erwéhnt, dass die Aussage, die Stadt Landshut
kc'jnne keinen Einfluss auf die Entwicklung im Bereich des Marktes Ergolding nehmen,
in dieser Pauschalitét nicht richtig ist.
Berglich der Rolle der Landshuter Nachbargemeinden und mr‘jglicher Abwanderungs-
tendenzen aus dem Ptanungsgebiet in diese Gemeinden bzw. ,der Wettbewerbs-
situation zwischen den Ergénzungsstandorten Industriegebiet und Gewerbegebiet
MUnchnerau einerseits und den Nachbargemeinden andererseits sei auf folgende

Punkte verwiesen: der § 2 Abs. 2 BauGB sagt aus, dass sich eine Gemeinde — hier die
Stadt Landshut — bei Planungen der Nachbargemeinde auf Auswirkungen auf ihre
Zentralen Versorgungsbereiche berufen kann. Und nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB'sind
,,bei der AufsteHung der Bauleitpléne [...] insbesondere zu berUcksichtigen [....] die

Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche [...]“. Dies hat zur Folge,

class in Nachbargemeinden nicht unbegrenzt Einzelhandelsstandorte ausgewiesen
bzw. Einzelhandelsvorhaben genehmig’t werden dUrfen. ,,Auswirkungen im Sinne des

Satzes 1 Nr. 2 und 3 (Anm.: des §.11 Abs. 3 BauNVO) sind insbesondere [...]

Auswirkungen [...] auf die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden [...]“ (§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO). Aus den
diesbezflglichen Kommentierungen lésst sich abiesen, dass ’Einzelhandelsvorhaben
nicht zuléssig sind, wenn sie Auswirkungen ,,gewichtiger Art“ auf einen Zentralen
Versorgungsbereich einer Nachbargemeinde haben. ,,Benachbarte Gemeinden, die

sich in einer Konkurrenzsituation befinden, dUrfen“ nach den Austhrungen des .

Kommentars zum Baugesetzbuch v_on Ernst, Zinkahn, Bielenberg, Krautzberger ,,von

ihrer Planungshoheit nicht [...] zum Nachtei! der anderen Gebrauch machen; das
Interesse der Nachbargemeinde, vor Nachteilen bewahr‘t zu werden, hat besonderes

Gewicht (BVerwG, Urt. v. 1. 8. 2002 — 4 C 5.01, aaO, vor Rn. 1).“ Gewichtig sind
Auswirkungen aber nicht erst, wenn der Verlust der stédtebaulichen Funktion eines

Zentralen Versorgungsbereiches droht. 1n diesem Zusammenhang hat das BVerwG in
dem oben genannten Urteil auch dargelegt, dass groBfléchige Einzelhandelsbetriebe

im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit RUCksicht auf ihre potentiell erheblichen

stédtebaulichen Auswirkungen grundsétzlich einen ,,qua1§fizierten Abstimmungsbedarf“
auslésen.
lnfolge dieser bauplanungsrechflichen Tatsachen kann die Stadt Landshut auch bei
méglichen Entwicklungen im Gebiet des Marktes Ergolding den Schutz des Zentralen
Versorgungsbereiches lnnenstadt geltend machen. HierfUr ist — anaiog zur vor—

Iiegenden Bebauungsplanénderung -—. wiederum das Vorhandensein des Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes maBgebend, da dieses die Einstufung der einzelnen
Sortimente in zentrenrelevant, nahversorgungsrelevant und nicht zentrenreievant

vornimmt. -
Der in der Stellungnahme anhand des Beispiels ,,Decath|on“ aufgestellten Meinung,

dass die Einschétzung der'befragten Innenstadthéndler zur Wettbewerbssituation
méglicherweise falsch sei, kann widersprochen werden. Das Beispiel ,,Decath|on“

eignet sich gerade nicht als zu verallgemeinerndes Beispiel for positive Auswirkungen
der Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente aufSerhalb zentraler Versorgungsberei—



Che. Zum einen, und deshalb hat der Ersteller des Einzelhandelsentwick-

lungskonzeptes gerade diesen Héndler als Bezugsfall in seiner Stellungnahme

,,Langzeitentwicklungen grofifléchiger Einzelhandelsbetriebe" gewéhlt, verngt ein
durchschnittlicher ,,Decath|on“-Markt Uber einen sehr auBergewéhnlichen und breiten

Sortimentsmix, zu dem auch ein groBer Teil an nicht zentrenrelevanten Sortimenten
wie Sportgrofsgeréte, Fahrréder und Fahrradzubehbr oder CampinggrofSar’tikel gehc’jr’t,

wodurch sich Synergieeffekte mit lnnenstadtsporthéndlern und deren zentren—

relevanten Sortimenten entwickeln kc'jnnen. Aus diesem speziellen Einzeh‘aH kénnen
aber keine allgemeingUltige Annahmen Uber Synergieeffekte bei der Ansiedlung von

Zentrenrelevanten Sortimenten in der Pe‘ripherie. getroffen werden, auch weil sich
aufgrund des Grundsatzes der Gleichbehandlung weitere Héndler mit den gleichen
Sortimenten auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche ansiedeln dUrften, was in der
Summe die Funktionsféhigkeit der Zentralen Versorgungsbereiche geféhrden wUrde.

Zum anderen war der ,,Decath10n"—Markt in Ergolding bis zu seiner Geschéftsaufgabe
als Bestand anzusehen, der entsprechend den Regelungen auf den Seiten 119 und
120 des Einze|handelsentwicklungskonzeptes mit nicht wesentlich vergrbflerter
Verkaufsfléche auch in das lndustriegebiet Oder in das Gewerbegebiet Mflnchnerau

hétte umziehen kénnen. Am 18.10.2019 hat das Stadtratsplenum aber einen Antrag

abgelehnt, dass der ,,Decathlon“-Markt von Ergolding’ in das Gewerbegebiet
MUnChnerau zieht, da nach Auffassung des Stadtrates eine Vergrbfserung um fiber
50% nicht als ,,nicht wesentlich“ anzusehen sei. .
Auch bei der Einschétzung der Bewertung des Gewerbegebietes MUnchnerau sind die

Aussagen aus der Stellungnahme nicht korrekt. Zum einen wird von den befragten
Einzelhéndlern nur der LandshutPark und nicht das gesamte Gewerbegebi'et
ML‘mchnerau als wettbewerbstechnisch untergeordnet bewertet und zum anderen

werden auf Seite 69 des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, wie bereits erwéhnt,
Entwicklungspotentiale dargestellt und nicht Bestandsaufnahmen. Aufgrund der

Entwicklungspotentiale wird dam in den Steuerungsempfehlungen das Gewerbegebiet

MUnchnerau als gesamtes dem Industriegebiet gleichgesetzt und als
Ergénzungsstandort definiert. In diesen sollten Ansiedlung von Betrieben mit
nahversorgungs— und zentrenrelevanten Kernsortimenten (grofs- und nicht groBfléchig)

planungsrechtlich ausgeschiossen werden; hingegen kénnten unter Wahrung der

festgesetzten Verkaufsfléchengréflen far zentrenrelevante Sortimentsgruppen einer—
seits und nahversorgungsrelevante sowie nicht zentrenrelevante Sortimentsgruppen

andererseits flexibe! Nutzu‘ngsénderungen realisiert warden (siehe Seite 116 des
Einze|handelsentwicklungskonzeptes; Empfehlungen zum Umgang mit Annexhandel

und Randsortimenten wurden noch auf den Seiten 117 und 118 ausgesprochen).

Mit Blick auf die angesprochene Differenzierung hinsichtHch der Sortimentsqualitét
kennt das Bauplanungsrecht keine Unterscheidung in ,,hochwertige/qualitétsorientierte“

und ,,géringwertige/discountorientiene“ Einzelhandelsangebote. Das Einzelhandels-
entwicklungskonzept, auf dessen AusfiJhrungen die vorliegende Bauleitplanung mit-
samt BegrUndung basiert, orientiert sich an den bauplanungsrechtlichen Grundsétzen

und Zielen des BauGB und der BauNVO sowie den regional- und landesplanerischen

Grundsétzen und Zielen zur Einzelhandelsentwicklung. Eine qualitétsorientierte
Unterscheidung der Sonimente und Betriebsmodelle, wie sie die IHK Niederbayern

vorschlégt, ist dementsprechend nicht méglich. Eine Differenzierung zwischen
Discountorientierung in peripheren Lagen und Qualitétsorientierung 1m Zentrum fUhrt

zudem zu einer sozia1en und réumlichen Spaltung, infolge dessen der Einkaufsstandort
Innenstadt umfassenden Gentrifizierungstendenzen unterworfen wére. Die Einkaufs-
innenstadt wére nicht mehr Begegnungsstétte der Stadtgesellschaft, wo man einkauft,

sich trifft, konsumiert und Freizeit verbringt, sondem wUrde gesellschaftlichen
Ausschluss weniger beg'uterter Bevélkerungsgruppen, die auf Discountprddukte
angewiesen sind, intensivieren. Das Stadtzentrum avancierte somit zu einem Ort, den
man'sich leisten kénnen mfisste.
Weiterhin wird in der Stellungnahme postuliert, dass der Beschluss des Stadtrates in

der Sitzung am 18.10.2019 sémtfiche Sortimente des Elektrosegmentes (ElektrogroB-



und Kieingeréte, Geréte der Telekommunikation, Unterhaltungseiektronik) als‘ nicht
zentrenrelevant einzustufen, die Fehlerhaftigkeit des Einzelhandelsentwicklungskon-
zeptes bestétigt. Dies ist gerade nicht so. Im Rahmen der Erstellung des Konzeptes
wurde deutiich, dass es bei den Eiektrosortimenten zwei plausible Méglichkeiten zur

Einordnung in die Sonimentsiiste gibt. Die Einordnung' ais nicht zentrenrelevant wUrde
den vorgefundenen Bestand widerspiegeln, da es zum Zeitpunkt der Konzeptersteiiung

in der lnnenstadt nur kleinteiiige Strukturen (2.8. Handyléden) gab. Die Einordnung als
zentrenreievant wUrde die stédtebauiiche Absicht widerspiegein, eine Stérkung des

Zentraien Versorgungsbereiches innenstadt auch durch eine dortige Konzentration von
Verkaufsfléchen im Bereich Elektronik, éhniich frUheren Strukturen, zu erreichen. Dies
war der Vorschiag des Gutachters, wobei hier auch voi' dem Hintergrund der Not—

wendigkeit der automobiien Erreichbarkeit beim Kauf von ElektrogroBgeréten diese von
vornherein ais nicht zentrenreievant eingestuft wurden; ais zentrenrelevante Sortimente
waren |edigiich Eiektrokleingeréte, Geréte der Telekommunikation und Unterhaitungs-
eiektronik vorgeschlagen. Der Stadtrat machte aber von seinem Steuerungsrecht Ge-

brauch und wéhite unter zwei piausiblen und rechtiich nicht anzuzweifelnden M69-
iichkeiten nicht den Vorschlag des Gutachters, sondern orientierte sich am Bestand

und stufte sémtiiche Sortimente im Bereich Elektro als nicht zenfcrenrelevant ein.
Aufgrund der oben stehenden Austhrungen kann somit auch der Behauptung aus der
Steiiungnahme widersprochen werden,‘ dass im industriegebiet zahireiche Ausnahmen
zugeiassen werden miissten, und es so zu Ungieichbehandiungen der verschiedenen
Einzeihandier kommen wUrde Der GIeichbehandiungsgrundsatz nach Art. 3 GG bieibt
somit gewahrt

Zu2. Fehierhafte Abwégung
Die Bauieitpianung verstoBt nicht gegen die Grundsétze der Abwa'gung i. S.d § 1 Abs.
7 BauGB

Die Baugenehmigungen Nr. B-2012-191 (Neubau eines Backerei-Paviiiions) und B—
2012-192 (Neubau eines Einzeihandelsbetriebes, energetische Sanierung vom Be-

stand) wurden beide mit Bescheiden vom 07.09.2012 genehmigt. Die Genehmigung

Nr. B-2012—192 lésst hierbei Einzelhandelsnutzungen ohne jegiiche Sortimentsbe-
schrénkung zu. Die Nutzungsaufnahme erfoigte am 15.07.2013 bzw. am 01.08.2013.

FUr die genehmigten Nutzungen besteht Bestandsschutz, eine Einschrénkung des
Grundstflckseigentflmers in seinen Eigentumsrechten gem. Art. 14 Abs. 1 GG findet
nicht statt. in die Begri‘mdung zum Deckblatt Nr. 1 wurde der Umstand der Zuiéssigkeit

von Einzelhandelsnutzungen'auf Basis der Genehmigung Nr 8-2012-192 mit aufge—
nommen.
Das Thema der Eigentumsrechte und damit auch die Frage nach dem Umgang mit den
in einem Pianungsgebiet bestehenden Nutzungen ist den Kommentierungen zum
BauGB von Ernst—Zinkahn-Bieienberger-Krautzberger foigend ein zentraier Punki bei
der Aufsteiiung Oder Anderung von Bebauungspiénen. Nach Abwégungsgrundsétzen

sind dabei zu berUcksichtigen die privaten interessen an der Beibehaltung von

Zuléssigkeiten nach § 34 Abs. 1 BauGB, hier bedeutsam im Zusammenhang mit den
im Pianungsgebiet vorhandenen Einzeihandeisbetrieben, ggf. auch in Bezug auf die

erstmaiige Errichtung von Einzeihandelsbetrieben. Die Beschra‘nkung der Zuiéssigkeit‘

von Einzeihandelsbetrieben ist grundsétziich zuléssig, muss aber ais wichtiger Belang
der privaten Grundstflckseigentflmer in die Abwégung einbezogen werden, und sie

bedarf der stédtebauiichen Begr'L'Indung, die sich aus der jeweiiigen konkreten
Pianungssituation ergeben muss und die den Ausschiuss rechtfertigt (Beschiuss
BVerwG vom 06.082013)

Diese Rechtsiage giit namentlich in Bezug auf die ggf. bestehenden investiiions—

interessen vorhandener Einzeihandeisbetriebe etwa in Bezug auf Erweiterungs—
interessen. Einen Pianungsgrundsatz, nach dem die vorhandene Bebauung eines
Gebiets nach Art und Mats auch bei einer Uberpianung weiterhin zugeiassen werden

muss, gibt es aber nicht (Urteii BVerwG 31.08.2000). in diesem Zusammenhang

kénnen sich auch Fragen der Gleichbehandiung stellen. Allein die Zugrundelegung



privater Belange der Grundstflckseigentflmer f0r bestandssichemde Festsetzungen zu

Gunsten vorhandener Einzelhandelsbetriebe reicht nicht. Festsetzungen, durch die
Nutzungsméglichkeiten von GrundstUcken, die von Einzelhande1sbetrieben baupla-

nungsrechtlich zuléssigerweise genutzt werden, eingeschrénkt oder aufgehoben wer-
den, bedUrfen nach den allgemeinen Regeln der Abwégung entsprechend gewichtiger

stédtebaulicher Gri'mde. Sie sind nicht unzuléssig. Dabei kann es auch darauf

ankommen, dass sich die planende Gemeinde nicht nur auf ein Einzelhandelskonzept

stUtzt, sondem die von der Planung betroffenen privaten Belange jeweils ermittelt und

entsprechend abwégt. Aus einem mégiichen Bestandsschutz ergeben sich aber keine
AnsprUche auf Anderung oder Erweiterung eines EinZeihandelsbetriebs, um diesen an
die Marktlage anzupassen. Néher dazu oben.
Die fUr die vorliegenden Festsetzungen zu Sortimentsbeschrénkungen mafigebenden

Regelungen aus dem BauGB und der BauNVO stellen eine im Rahmen des Art. 14
Abs. 1 Satz 2 66 zuléssige Bestimmung von Inhalt und Schranken des Eigentums dar;
insofern verstéfst die Vorschrift auch nicht gegen die aflgemeine Handlungsfreiheit (An.
2 Abs. 1 GG) und die Freiheit der BerufsausUbung (Art. 12 Abs. 1 GS). Die

. Regelungen betreffen weder den Wettbewerb noch die Berufsausilbung. Sie wirken
sich auf diese Freiheiten nur mittelbar aus, indem sie némlich die Standortwahl far

Betriebe des zentrenrelevanten Einze1handels einengt. Die verfassungsrechtliche
Unbedenklichkeit von bauplanungsrechtlichen FestsetzUngen, die zu wirtschaftlichen
Konkurrenzsituationen und der Minderung Von Erwerbschancen fUhren kc‘jnnen, wurde

bestétigt (z.B. Urteil BayVerfGH vom 28.06.1988).
Die Bauleitplanung kann nicht zur Steuerung des Wettbewerbs genutzt werden (Urteil

BVerwG vom 26.2.1977). Da sich das Bauplanungsrecht gegenflber

Wettbewerbsinteressen neutral verhélt, muss die Bauleitplanung von stédtebaulichen

Zielsetzungen motivier’c sein; ist das aber — wie hier, aufgezeigt durch das
Einzelhandelsentwicklungskonzept — der Fall. wird die‘ Planung nicht deshalb

rechtswidrig, wei! sie als Folge einen Schutz vor Konkurrenz bewirkt (Urteil BVerwG
vom 03.04.2008). Eine mittelbare Einflussnahme auf die Wettbewerbssituation enthélt

jede Pianung (Urteil BVerwG vom 03.02.1984), wie Uberhaupt sie sich auf die Belange

der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB) auswirken kann, ohne dass eine wir’tschaftliche
BedarfsprUfung stattfindet. Sie ist als legitime Nebenwirkung hinzunehmen, wenn die
eigentliche und gleichsam positive Zielsetzung einer Ausweisung von stédtebaulichen

GrUnden getragen wird (Urteil BVerwG vom 14.07.1972).

Die stédtebauliche Zielsetzung fUr die Aufstellung und Anderung der Bebauungspléne

im Bereich des Industriegebietes ist der Schutz und der Erhalt der Funktionsféhigkeit
des Zentralen VerSOrgungsbereiches lnnenstadt. Dies geschieht durch die

Festsetzungen anhand des Sortimentskonzepts (,,Landshuter Sortimentsliste“) im
Einzelhandelsentwicklungskonzept. Weiterhin wird dem stédtebaulichen Ziel Rechnung

getragen, dass die Ergénzungsstandorte — ihrer priméren Funktion entsprechend —- als
Fléichen fUr das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fUr

Handwerks— und Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden sollen (Erhaltung des
Gebietscharakters).
Grundsétzlich wird aber auch der Fortbestand der genannten Betriebe durch die

Austhrungen des Bebauungsplans auf Basis des Einzelhandelskonzepts nicht infrage
gestellt. Bestehende Betriebe genieBen Bestandsschutz.
Dabei ist auch auf die Ausnahmeregelung des Einzelhandelskonzepts (S. 119 f.) bzgl.

der Erhéhung und Standortverlagerung zentren— und nahversorgungsrelevanter
Verkaufsfléchen im Industriegebiet zu verweisen. Hierdurch ergibt sich fUr Be—

standsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten unter Beachtung der dortigen Mat?»—
gaben die Mbglichkeit, durch Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Anderungen bei Gebéude—, Betriebs- und' Handelsstruktur umzusetzen, unter der

Voraussetzung des Nachweises, dass die Funktionsféhigkeit des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt nicht beeintréchtigt wird.
Die ‘Annahme aus der Stellungnahme, dass die bisherigen Festsetzungen zur Sorti-

mentsbeschrénkung imBebauungsplan Nr. 04—61/4b unwirksam seien, 151 so nicht kor-



rekt. Die Stellungnahme bezieht sich auf die Entscheidung des Bayerischen Verwal-

tungsgerichtshofes vom 13.08.2019. Diese wiederum hatte aber die Zulassung der Be-
rufung zum Urteil des VerWaltungsberichtes Regensburg vom 06.03.2018 Uber die Ab—
1ehnung des Antrags auf Vorbescheid fUr eine Einzelhandelsnutzung mit den Sortimen-
ten Textilien (Oberbekleidung und/oder Wésche, Sportbekleidung), ParfUmerie/Kosme—
tik, Haushaltswaren und Geschenkartikei auf der F|.Nr. 1653/42 der Gemarkung Lands—

hut zum Thema. Die Berufung wiederum wurde mit Udeil~vom 21.10.2020 zurUckge-
wiesen. In der UrteilsbegrUndung wurde in keinem Wort die Unwirksamkeit der Festset-
zungen zur Sortimentsbeschrénkung im Bebauungsplan Nr. 04-61/4b festgestellt; Viel-

mehr begrflndet der Ven/valtungsgerichtshof sein Urteii mit einem mangelndem Rechts-

schutzinteresse des Klégers aufgrund der bereits jetzt weitreichenden Nutzungsmég-

lichkeiten in Folge der Bestandsgenehmigungen. Dementsprechend wird der Grund—

stUckseigentUmer nicht erstmals durch Sortimentsbeschrénkungen beeintréchtigt.
Sollten aber die Festsetzungen zur Sortimentsbeschrénkung im Bestandsbebauungs—

plan dennoch — was die Stadt Landshut ausdrflcklich in Abrede stellt — unwirksam sein,
ist das f’L'Ir das vorliegende Anderungsverfahren nicht von Belang, da zum einen die
Sortimentsbeschrénkungen im Deckblatt Nr. 1 auf Grundlage des vom Stadtrat am
18.10.2019 rechtskonform beschlossenen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes neu

geregelt werden und zum anderen der Grundstflckseigentflmer aufgrund des Be-

standsschutzes in Folge der ~o.g. Genehmigungen auch mit den enthaltenen
Festsetzungen zur Sortimentsbeschrénkung weiterhin sehr weitreichende M6g1ich-
keiten hat, Einzelhandelsnutzungen auf seinem Grundstflck zu etablieren.

Zu 3. Zusammenfassung

Entsprechend den oben stehenden Austhrungen lésst sich feststellen, dass weder
das Einzelhandelsentwicklungskonzept unter den in der Stellungnahme postulierten
Fehlern Ieidet, noch der EigentUmer des GrundstUcks F|.Nr. 1653/42 der Gemarkung

Landshut in seinen Eigentumsrechten gem. Art. 14 Abs. 1 GG ungerechtfertigt einge-
schrénkt ist. Die Planung ist somit nicht fehlerhaft, das Verfahren zur Anderung des Be—
bauungsplanes Nr. 04-61/4b ,,Zwischen Roben-Bosch-Strafie - Benzstrafse ~ Siemens-

straBe und lndustriegleis“ durch Deckblatt Nr. 1 wird nicht eingestellt. Die Festset-
zungen zur Sortimentsbeschk'énkung werden beibehalten, aber in. folgenden Bereichen
ergénzt:

lm Industriegebiet befinden sich 1O Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-

ten Sortimenten. Dabei handelt es sich ausschliel’slich um Betriebe, die Nahrungs- und ‘

Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften anbieten. Diese Betriebe sollen im In—
dustriegebiet eine langfristige Bestands— und En/veiterungsperspektive erhalten, auch

weil deren wirtschaftliche Tétigkeit keine negativen Auswirkungen auf den Zentralen
Versorgungsbereich lnnenstadt hat. Daher wird im Deckblatt festgesetzt, dass nicht
groBfléchige Einzelhandeisbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit den
Sortimenten Nahrungs— und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften aus-

nahmsweise zugelassen werden kbnnen. Eine allgemeine Zuléssigkeit von nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten wird aber abgelehnt, weil ansonsten eine weitere Ansied-

Iung von Einzelhandelsbetrieben aus diesem Bereich befdrdert wird, was aber den
Intentionen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, welches die Ansiedlung von

nahversorgungsrelevanten Sortimenten in die lnnenstadt und in Nahversorgungsstand-

orte lenken will, ent’gegenstehen wUrde. Die ausnahmsweise Zuléssigkeit von groBflé~

chigen Betrieben, die Nahrungs— und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften
anbieten wird nicht festgesetzt, wei! diese Einzeihandelsbetriebe regelméfsig ein Pla-
nungsen‘ordernis ausldsen und auch nur in sonstigen Sondergebieten gem. § 11

BauNVO zuléssig sind; hierfUr wéren dann gesondert Bauleitplanverfahren einzuleiten.
Das dem Deckblattentwun‘ zugrunde Hegende Einzelhandelskonzept kennt zudem fUr
Betriebe, auch Ausnahmen hinsichtlich der Ansiedlung von zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Verkaufsfléchen, wenn diese im Rahmen des sogenannten
,,Annexhande|s“ bestehen. ,,Annexhandel“ ist gegeben, wenn dieser /

. in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb



des Gewerbegebietes anséssigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

. die Verkaufsfléche dem Hauptbetrieb im Hinblick auf dessen Geschossfi'ache
untergeordnet ist

. das Warenangebot aus eigener Hersteliung oder aus Produkten, die handwerklich
weiter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Dementsprechend wird der Annexhandei im Bebauungsplan ausnahmsweise zuge-

iassen. Diese ausnahmsweise Zuléssigkeit ist auch unter dem Aspekt der Sicherung
von Fla'chen f'L'Ir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhaib der Gewerbege—
biete zu verstehen. Unter Ber'L‘Icksichtigung einer deutiichen Beschrénkung der ange-

botenen Produkte sowie der geringen Verkaufsfiéchendimensionierungen sind keine
Beeintrz‘a'chtigungen filr eine geordnete Entwickiung innerhaib von Landshut zu

erwarten. Sofern aiie oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhan-
’ dels erf‘L'Iiit sind, kann dieser im Rahmen der Gewéhrung einer Ausnahme im Einzeifaii,

vor aiiem im Hinblick auf eine angemessene Verkaufsfiéchengréflse, zugelassen
werden (siehe Einzeihandelsentwicklungskonzept 2019, S. 117). Die ausnahmsweise

Zuiassung des Annexhandeis im oben beschriebenen Rahmen wurde noch zusétzlich
unter den Festsetzungen durch Text in das Deckbiatt Nr. 1 aufgenommen.

Iii. Biliigungsbeschiuss

Das Deckblatt Nr. 1 vom 16.10.2020 i.d.F. vom 15.07.2022 zum Bebauungspian Nr. 04—
61/4b ,,Zwischen Robert-Bosch-Strafle — BenzstraBe — SiemensstraBe und Industriegleis“

vom 08 11. 2002 i.d. F vom 19052004 - rechtsverbindiich seit 18.102004 - wird in der
Fassung gebilligt, die es durch die Behandiung der AuBerungen berUhrter Behorden und

sonstiger Tréger éffentlicher Beiange gem. § 13 Abs 2 Satz 1 Nr. 3 iV. m. § 4 Abs. 2 BauGB
' und durch die Behandiung der Beteiiigung der Offentiichkeit gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB erfahren hat.

Das Deckbiatt zum Bebauungspian mit textiichen Festsetzungen auf dem Plan sowie die
Begri‘mdung vom 15.07.2022 sind Gegenstand dieses Beschiusses.

Geméis § 43 Abs. 3 i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB erfoigt die erneute
Beteiiigung der betroffenen foentlichkeit durch Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die
erneute Beteiiigung berUhrter'Beht'Irden und sonstiger Tréger Offentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB. Der Entwurf des Deckbiattes Nr. 1 zum Bebauungspian Nr. 04-61/4b

,,Zwischen Robert—Bosch-Strafse — BenzstraBe - Siemensstrarse und industriegleis“ ist
dementsprechend auf die Dauer eines Monats auszulegen.

Gema‘B § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wird hierzu bestimmt, dass Steliungnahmen nur zu den
geénderten oder ergz'a'nzten Teiien abgegeben werden kénnen.

Beschluss: 11 : 0

 

Landshut, den 15.07.2022

STADT LANDSHUT
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Aiex nder Putz
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