
Besch1.-Nri 3
STADT LANDSHUT

Auszug
aus der Sitzungs-Niederschrift

des Bausenats vom 15.07.2022

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war 6ffentlich.‘

Referent: i. A. Dip|.-Ing. (TU) Stephan meger

 

Betreff: Vereinfachte Anderung gem. § 13 BauGB des Bebauungsplanes Nr. 04-61l4a
"Nérdlich Porschestrafse - westlich Neidenburger StraBe" durch Deckblatt
Nr. 1

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

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

Ill. Billigungsbeschluss

Behandlung der.eingegangenen Stenungnahmen der Offentlichkeit gem. § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und beruhr‘ter Behbrden sowie sonstiger Tréger éfientlicher
Belange gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.11.2020
bis einschl. 04.12.2020 zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04-61/4a ,,N5rdlich Por—
schestraBe —- westlich Neidenburger StraBe“ vom 04.03.1988 i.d.F. vom 30.09.1994 — rechts-
verbindlich seit 28.08.1995 — durch Deckblatt Nr. 1 vom 16.10.2020:

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

lm Rahmen des Verfahrens nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB wurden,
mit Terminstellung zum 04.12.2020, insgesamt 55 berUhrte Behérden und sonstige Tréger
5ffent1icher Belange beteiligt. 23 berUhrte Beh‘c‘jrden und sonstige Tréger 6ffentlicher Beiange
haben eine Stellungnahme abgegeben.

1. Ohne Anrequnqen haben 8 beruhrte Behérden und sonstiqe Tréqer éfientlicher
Belanqe Kenntnis qenommen:

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

12 Gemeinde Tiefenbach

mit E-Mail vom 19.11.2020



1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

2.1

2.2

Stadt Landshut, Bauamtiiche Betriebe
mit E—Maii 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 04.01.2021

‘Beschiuss: 11 :0

Von den ohne Anregungen eingegangenen Stellungnahmen der vorgenannten béruhr-
ten Behérden und sonstigen Trégern dffentlicher Beiange wird Kenntnis genommen.

Anrequnqen haben 15 berUhr‘te Behbrden und sonstiqe Tréqer dffentiicher Belanqe
vorgebracht:

Gemeinde Adlkofen

mit E-Maii vom 29.10.2020

Wir danken fCIr die Beteiiigung. Die Gemeinde Adlkofen bringt keine Anregungen Oder
Bedenken vor. Auf die BeteiligungIm weiteren Verfahren wird verzichtet

' Beschluss: 11 :0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenhtnis genommen.

Regierung von Niederbayern, Gewerbeaufsichtsamt
mit Schreiben vom 04.11.2020

Vom Gewerbeaufsiéhtsamt der Regierung von Niederbayern wahrzunehmende éfient-
Iiche Belange Warden von oben angefflhner Planung nicht berUhrt.
Es bestehen deshalb keine Einwénde.

Nach der Pr0fung der Unterlagen ergeben sich folgende fachliche Informationen und
Empfehiungen, die bei den weiteren Plavnungen zu berUcksichtigen sind:

Fundmunition:
Das Gebiet um den Landshuter Bahnhof wurde im 2 Weltkrieg fiéchig bebombt Es ist
nicht auszuschlieBen, dass Ausléufer der Bebombung bis in den zu bebauenden Be-
reich gegangen sind. Vor Beginn der Arbeiten ist eine Gefahrenbewertung hinsichtlich
eventueil vorhandener Fundmunition durchzufflhren. Die grundsétzliche Pfiicht zur Ge-



2.3

2.4

2.5

fahrenen‘orschung und einer eventueHen vorsorglichen Nachsuche liegt beim Grund-

stUckseigent‘L'Imer. 1m Rahmen der Gefahrenen‘orschung ist vom Grundstflckseigen-

tL'Imer zu prUfen, ob Zeitdokumente wie die Aussagen von Zeitzeugen oder Luftbilder
der Befliegungen durch die AHiierten vorliegen, die einen hinreichend konkreten Ver-

dacht fUr da Vorhandensein von Fundmunition geben. Das ,,Merkblatt Uber Fund—

munition" und die Bekanntmachung ,,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel (Fund-
munition)" des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren sind zu beachten.

Besch'luss: 11 :0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Zu Fundmunition:

Die in der Stellungnahme erwéhnten Aspekte zu diesem Thema wurden bereits in der
Nr. 6 der Hinweise durch Text und in der Nr. 9 der BegrUndung ausreichend gewUrdigt.

Freiwillige Feuerwehr, Landshut
mit E—Mail vom 10.11.2020

Sonstige fachliche lnformationeh und Emypfehlungen:

Die Belange der Feuerwehr wurden in der BegrUndung unter Punkt 4.3.3 berUck—
sichtigt.

Beschluss: 11 : 0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Landratsamt Landshut, Gesundheitsamt
mit Schreiben vom 11.11.2020

Keine Einwénde aus hygienischer Sicht.

Beschluss: 11 : 0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Deutsche Bahn AG, thchen

mit E—Mail vom 20.11.2020

Wir méchten Sie darauf hinweisen, dass sich Ihr geplantes Bau—lPlanungsvorhaben in

einem Umkreis von mehr als 200 Metern von aktiven Bahnbetriebsanlagen der
Deutschen Bahn AG befindet.
Grundsétzlich gehen wir aufgrund der gegebenen Entfernung davon aus, dass ihr Vor—
haben keinen Einfluss auf den Bahnbetrieb haben wird. Vorsorglich weisen wir jedoch

auf lhre Sorgfaltspflicht als Vorhabenstréger hin. lhre geplanten MaBnahmen dUn‘en

keine negativen Auswirkungen auf Bahnanlagen haben. Auswirkungen auf Bahndurch-
1ésse sowie Sichtbehinderungen der Triebfahrzeugfflhrer durch Blendungen, Reflexio-
nen oder Staubentwicklungen sind zu vermeiden. AuBerdem ist zu beachten, dass
BahnUbergénge durch erhéhtes Verkehrsaufkommen und den Einsatz schwer belade—
ner Baufahrzeuge nicht beeintréchtigt werden dUrfen.

DarUber hinaus bitten wir um Beachtung folgender Hinweise:

. Zukflnftige Aus- und UmbaumaBnahmen im Zusammenhang mit dem Eisenbahn-
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betrieb sind der Deutschen Bahn AG weiterhin zweifelsfrei und ohne Ein-
. schrénkungenIm éffentiichen lnteresse zu gewéhren.

- Durch den Eisenbahnbetrieb und der Erhaltung der Bahnaniagen entstehen

Emissionen (insbesondere Luft- und Korperschali, Abgase, Funkenflug, Abriebe
z.B. durch Bremsstéube, eiektrische Beeinflussungen durch magnetische Feider

eta), die zu immissionen an benachbarter Bebauung fUhren kénnen.
- Die Herausgabe von Verkehrsdaten in Bezug auf Lérm (zur Berechnung von

Schallemissionen, —immissionen, Erstellung schalltechnischer Untersuchungen und
Planung von Schallschutzmaflsnahmen) erfolgt zentrai durch Deutsche Bahn AG,
Umwelt (CU), Projekte 'Lérmschutz, Caroline—Michaelis—Strafle 5-11, 10115 Berlin.

- Eine Betroffenheit von betriebsnotwendigen Kabeln und Leitungen im Umkreis von
mehr als 200 Metern zu unseren DB Liegenschaften ist uns nicht bekannt. Ein
sicherer AusschlUss kann unsererseits aiierdings nicht erfolgen. Falls im Bau-
bereich unbekannte Kabel aufgefunden werden, ist die DB AG, DB immobiiien,
unverngiich zu informieren.

o Wird aufgrund des Vorhabens eine Kreuzung der vorhandenen Bahnstrecken mit

Kanélen, Wasserieitungen 0.531 erforderiich, so sind hierfiJr entsprechende Kreu—
zungs- bzw. Gestattungsantrége zu stelien. Die notwendigen Antragsunterlagen
hierzu finden Sie oniine unter:
www.deutschebahn.com/de/geschaefte/immobiiien/Veriegung_von__Leitungen—
1197952

. Aus den eingereichten Unteriagen gehen keine Hinweise auf bestehende Vereinba—
rungen zu Gunsten der DB AG und der mit dieser nach § 15 AktG verbundenen
Untemehmen (Dienstbarkeiten, schuidrechtliche Vereinbarungen etc.) hervor.
Besteht ein entsprechender Sachverhalt, so sind die filr die Beurteilung der zu ent—
scheidenden Fragen erforderiichen Angaben zu ergénzen und uns erneut zur
Steliungnahme vorzuiegen

https: //www. deutschebahncom/de/qeschaefie/Immobiiien/Leistunqsspektrum/Eiqentue
mervertretung-1198004

Beschluss: 11 :0

Von der Steiiungnahme wird Kenntnis genommen.

Wie in der Stellungnahme bereits erwéhnt befindet sich das Planungsgebiet mehr als
200m von aktiven Bahnaniagen entfernt. Zudem werden durch das vorliegende Deck—
blatt Nr 1 |edigiich Festsetzungen im Bereich Einzeihandeisnutzung gea‘ndert (Sorti-
mentsbeschra‘nkungen) Daher werden durch das Deckblatt Nr. 1 Beiange der-
Deutschen Bahn AG nicht berUhrt.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Landshut

mit E-Mail vom 25.11.2020

Vielen Dank fi'Ir die information. ihr Schreiben ist am 29.10.2020 per E—Maii bei uns
eingegangen.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Teiekom genannt) —- als Netzeigentflme-
rin und Nutzungsbefechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom
Technik GmbH beauftragt und bevoiiméchtigt, aiie Rechte und Pflichten der Wege—

sicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Steiiungnahmen abzugeben. Zu der o.g. Planung
nehmen wir wie folgt Steilung:
im Geltungsbereich befinden sich hochwertige Teiekommunikationslinien der Telekom,
die durch die gepianten Baumarsnahmen méglichervveise berflhrt werden (siehe

Bestandspian in der Aniage - dieser dient nur der Information und verliert nach14
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2.8

Tagen seine GUItigkeit)Wir bitten Sie alie Beteiiigten darauf hinzuweisen, bei der Pia-
nung und Bauausthrung darauf zu achten, dass diese Linien nicht veréndert werden
massen bzw. besch'a'digt werden.
Hinsichtlich gepianter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Béume, unterirdische Lei-
tungen und Kanéie" der Forschungsgeseilschaft fL’Ir StraBen— und Verkehrswesen, Aus—
gabe 2013 — siehe hier u. a. Abschnitt 6 ~ zu beachten. Wir bitten sicherzusteilen, dass
durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommuni-
kationslinien nicht behindert werden.

Beschluss: 11 :0

Von der Steiiungnahme wird Kenntnis genommen.

Auf die Aniagen der Deutschen Teiekom sowie darauf, dass bei der Planung und
Bauausfflhrung darauf zu achten ist, dass diese Linien nicht veréndert werden milssen
bzw. beschédigt werden, und hinsichtiich geplanter Baumpfianzungen das ,,Merkbiatt
Béume, unterirdische Leitungen und Kanéle“ der Forschungsgeselischaft fUr StraBen—
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten ist, wurde in den Hinweisen durch
Text unter der Nr. 4 bereits aufmerksam gemacht.

Vodafone Kabei Deutschland GmbH NUrnberg
mit E-Mail vom 25.112020

Wir bedanken uns fI'Jr ihr Schreiben vom 29.10.2020.
Wir teilen lhnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH
gegen die von ihnen gepiante MaBnahme keine Einwénde geitend macht. '
in ihrem Pianbereich befinden sich Teiekommunikationsaniagen unseres Unterneh-
mens Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Piangebiet werden wir dazu eine Steliung-
nahme mit entsprechender Auskunft Uber unseren vorhandenen Leitungsbestand ab-
geben

Weiterfiihrende Dokumente:

Kabeischutzanweisunq Vodafone

Kabelschutzanweisunq Vodafone Kabei Deutschiand
Zeichenerkia‘runq Vodafone

Zeichenerkla‘runq Vodafone Kabel Deutschiand

Beschluss: 11 : 0

Von der zustimmenden Steiiungnahme wird Kenntnis genommen.

Die Fachsteile verkennt aber, dass sie ais sonstiger Tréger tiffentiicher Beviange geméfs
§ 4 BauGB ve'rpflichtet ist, Aufschiuss Uber beabsichtigte oder bereits eingeieitete

Planungen oder sonstige MaBnahmen sowie deren zeitliche Abwickiung zu geben, die

fUr die stédtebauiiche Entwicklung und Ordnung des Gebiets bedeutsam sein kbnnen.
Sie hat informationen, die fiir die Ermittiung und Bewertung des Abwégungsmaterials

zweckdieniich sind — und dazu gehc‘jren zweifelsfrei AuskUnfte fiber den vorhandenen
Leitungsbestand — zur VerfL'Igung zu steiien.

Stadtwerke Landshut, Netze

mit Schreiben vom 30.11.2020

Die Stadtwerke Landshut nehmen wie folgt zu o.g. Bebauungsplan Steiiung:
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Netzbetrieb Strom, Gas & Wasser/ Fernwérme / Verkehrsbetrieb:

Es iiegen keine Einwénde vor.

Abwasser:

FIJr die Grundstflcke Im Umgriff des Piangebietes besteht grundsz‘a‘tzlich ein Einlei-
tungsrecht f'L'Ir Niederschlagswasser.
Jedoch ist bei Neubebauungen (auch Ersatzneubauten oder Nachverdichtungen) und

bei niederschiagswasserrelevanten Erweiterungen / Umbauten bestehender baulicher
Anlagen (auch befestigte AuBenfiéchen) zur Reduzierung der Beiastungen im Kanal—
netz und In Anlehnung an § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) grundsétzlich
eine Trennung von Schmutz— und Regenwasser mit dezentraier Versickerung ailer an-

falienden Niederschiagswésser auf dem Gruhdstiick zu priern und den drtlichen Gege-

benheiten entsprechend zu realisieren (z.B. Muldenversickerung iner die beiebte

Oberbodenzone) Bei geplanten Bebauungen muss sichergesteiit sein, dass auf den
GrundstUcken gen'Ligend Fiéchen zur Versickerung der anfaiienden Niederschiags—

wésser bereitstehen. Vormals versiegeite Fléichen sind Im Zuge von 0. a. (Bau)MaiS—
nahmen zu entsiegein und versickerungsoffen zu gestaiten.

Der Untergrund ist bei eventueiier Nichteignung durch entsprechende Bodenaus—
tausch- / Sanierungsmafinahmen fUr eine Versickerungseignung zu ert'L'Ichtigen.
Solite eIne Versickerung aufgrund Aitiastenverdacht nicht mdglich sein, so sind bei
Neuschafiung bzw.Vergr613erung bestehender versiegeiter Niederschlagswasser- Ein-
ieitungsfla‘chen ausreichend dimensioniene und geeignete R'L'Ickhalteeinrichtungen mit
gedrosseitem Ablaufins offentiiche Kanalsystem herzustellen
Bei der Dimensionierung der Riickhaiteeinrichtungen ist ein Volumen von mind. 15
itr./m2 versiegeiter einzuleitender Fléche anzusetzen, die Festlegung der Drosseiabiauf—
mengen wird bei Bedarf im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der Grundstflcks—
entwésserung geregeit.‘
Unverénderte Bestandsbebauungen sind hiervon ausgenommen.

Beschiuss: 11 :0

Von der Stellungnahme wird (Kenntnis genommen.

Zu Abwasser:
Die Ausfiihrungen aus der Stellungnahme wurden sinngeméB in die Nrn. 4 und 7 der
Hinweise durch Text sowie die Nrn. 4.3.2 und 6 der Begriindung aufgenommen.

Stadt Landshut, Amt fUr Umwelt—, Kiima— und Naturschutz
mit E-Maii vom 01.12.2020

Steliundnahme KiImaschutzmanaqement:

Sonstige fachliche informationen und Empfehiungen:
Aus der Sicht des Klimaschutzmanagements 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 auBer Kraft getretenen Energie-

’ einsparverordnung (EnEV) und Erneuerbare-Energien—Wérmegesetz (EEWéirmeG) der
erste Hinweis durch Text (,,Energie") sowie der fUnfte Punkt der Begriindung

(,,Energiekonzept und Klimaschutz") entsprechend angepasst werden sollten. Es wird

angeregt den Absatz foigendermafien anzupassen und zu ergénzen:

Hinweise durch Text, 1. Energie:

,,Zur Fijrderung einer nachhaitigen Energieversorgung wird auf das Gebéudeenergie-
gesetz (GEG) in der jeweiis gI'JItigen Fassung hingewiesen. Entsprechend m'Lissen



Anforderungen an die energetische Qualitét von Gebéuden und an den Einsatz
erneuerbarer Energien in Gebéuden eingehalten werden.

Eine energetische Qualitét der Gebéude, die fiber die'Mindestanforderungen des Ge-
béudeenergiegesetztes hinausgeht wird empfohlen. Ebenso wird empfohlen regenera-
tive Energien Uber die Mindestanforderungen des Gebéudeenergiegesetzes hinaus zu
erzeugen/nutzen."

BegrUndung, 5. Energiekonzept und Klimaschutz, vorletzter und letzter Satz:

,,[. . .] Die Stadt weist insbesondere auf das Gebéudeenergiegesetz (GEG) in der je—
weils gUItigen Fassung hin. Entsprechend mUssen Anforderungen an die energetische
Qualitét von Gebéuden und an den Einsatzr emeuerbarer Energien in Gebéuden ein-
gehalten werden." -

Stellunqnahme Wasserrecht:

Die Austhrungen in der Ziffer 3. der ,,Hinweise durch Text" bezflglich des Einbaus und
Betriebs von Heizélverbraucheranlagen in dem von einem Extremhochwasser der lsar
und/oder Pfettrach betroffenen Bereich des B-PIan—Gebiets sind durch das |n-Kraft~

Treten des Hochwasserschutzgesetzes H am 05.01.2018 Uberho1t. Wir bitten Sie
deshalb, den drittletzten und den vorletzten Satz durch fo1gende Ausfuhrungen zu
ersetzen:

,,Die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen in dem von einem Extremhochwasser
der lsar und/oder Pfettrach betroffenen Bereich des B—PIan-Gebiets ist verboten, wenn

andere weniger wassergeféhrdende Energietréger zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten
zur Verf'L'igung stehen oder die An1age nicht hochwassersicher errichtet werden kann (§

78 0 Abs. 2 Satz 1 WHG). Die Nachweispflicht, dass andere weniger wassergeféhr—
dende Energietréger zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten nicht zur Verngung stehen
oder die Aniage hochwassersicher errichtet werden kann, liegt beim Betreiber."

in die Ziffer 6. der BegrUndung bitten wir nach dem Wort ,,ubérfiutet." einen neuen
Absatz einzufflgen, der wie folgt Iauten soHte:

,,ln dem von einem Extremhochwasser der Isar und/oder Pfettrach betroffenen Bereich
des B-PIan—Gebiets kdnnen neue Lagerbehélter fUr Heizc‘jl dann wie geplant errichtet
werden, wenn dies der unteren Wasserrechtsbehérde beim Amt fUr UmweIt-, Klima—
und Naturschutz der Stadt Landshut spétestens sechs Wochen vor der Errichtung mit

den vol!sténdigen Unterlagen angezeigt wird und die genannte Behc'jrde innerhalb einer

Frist von vier Wochen nach Eingang der Anzeige weder die Errichtung untersagt noch
Anforderungen an die hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat (§ 78 0 Abs. 2

Satz 2 WHG). In jedem Fall wéren die neuen Lagerbehélter aber hochwassersicher
(auftriebSSicher) auszufflhren, gegen Aufschwimmen zu sichem, dies durch einen

zugelassenen Sachversténdigen im Sinne der § 52 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 der Anlagen-
verordnung (AwSV) vor ihrer Inbetriebnahme Uberprflfen zu lassen (§ 46 Abs. 2 AwSV
i. V. m. Zeile 3/Spalte 2 der Anlage 5 zu § 46 Abs. 2 AwSV).

Besch1uss: 11 :0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Zu Klimaschutzmanagement:

Die Nr. 1 der Hinweise durch Text sowie die Nr. 5 der BegrUndung wurden ent-
sprechend den Aussagen der Stellungnahme Uberarbeitet.

Zu Wasserrecht:
Die Nr. 3 der Hinweise durch Text und die Nr. 6 der BegrUndung wurden entsprechend
'den Aussage‘n der Stellungnahme Uberarbeitet.



2.10 Regierung von Niederbayern, Landshut

2.11

mit E-Mail vom 03.12.2020

Die Stadt Landshut beabsichtigt die Anderung des Bebauungspianes Nr. 04-61/4a
,,Porschestr. — Neidenburger Str.“ mit Deckblatt Nr. 1, um den Zuléssigkeitsmaflstab fUr
Einzelhandelsnutzungen in diesem Bereich anzupassen. .
Erfordemisse der Raumordnung stehen dieser Planung nicht entgegen.

Beschluss: 10 : 0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Wassenwirtschaftsamt, Landshut
mit Mail vom 03.12.2020

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

Grundsfitzliches zu Altlastenverdachtsflfichen:

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
"Altlastenverdachtsfléchen". Der Begriff sollte auch in der Legende verwendet werden.

Zu Nr. 7 "Versickerung" im Plan:

Der Text gilt nur fUr dieFléchen, die 919m, unter Altlastenverdacht stehen - wie in der

Legende zum Plan vermerkt - "Umgrenzung der Fléchen, deren Béden erheblich mit
umweltgeféhrdenden Steffen belastet sind".

Deshalb sollte hier ergénzt werden, dass bei Altlastenverdachtsfléchen die Méglichkeit
einer Versickerung von Niederschlagswasser sehr wahrscheinlich nicht gegeben ist
und vorab erst untersucht werden muss.

Zu Nr. 8 "Altlasten" der Begrfindung:
1m Umgriff des BP enthalten sind Altiastenverdachtsfléchen.

Deshaib ist vor Beqinn ieqlicher Bautétiqkeit die weitere Vorgehensweise zur Altlasten-
situation mit dem Amt fUr UmweIt-, Klima~ und Naturschutz der Stadt Landshut abzu-
stimmen. ‘

Ansonsten besteht aus unserer Sicht Einversténdnis mit dem BP.

Beschluss: 10 : 0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Zu Grundsétzliches zu Altlastenverdachtsféllen und Nr. 8 ,,Alt|asten“ in der Bégrflndung:

In die Hinweise durch'Text wurde unter der neuen Nr. 9 aufgenommen, dass vor
Beginn von Bautétigkeiten auf Alt1astenverdachtsféllen die weitere Vorgehensweise mit
dem Amt fUr Umwelt—, Klima- und Naturschutz abzustimmen ist. In der Legende wird

beim Planzeichen ,,Umgrenzung de Fléchen, deren Béden erheblich mit umweltge—

féhrdeten Steffen belastet sind“ auf diesen neuen Punkt verwiesen. Die Nr. 8 der
Begrflndung wurde entsprechend ergénzt.

Zu Nr. 7 ,,Versickerung“ im Plan:

Die Nr. 7 der Hinweise durch Text wurde entsprechend ergénzt. 1n die Nr. 6 der
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BegrUndung wurde das Thema ebenso mit aufgenommen.

Untere Naturschutzbehérde, Fachkraft fUr Naturschutz
mit Schreiben vom 30.11.2020

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen;
Mit deEn Deckblatt 1 besteht Einversténdnis. Naturschutzfachliche Belange werden
durch Anderung nicht berUhrt. Die bisherigen grUnordnerIschen Festsetzungen gelten
weiterhin.

Beschluss: 1O : 0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Industrie- und Handelskammer, Passau
mit Mail vom 17.12.2020

Herzfichen Dank fL'Ir die Beteiligung im Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung der

obigen Bebauungspléne die als Ziel die Erhaltung einer vitalen Innenstadt haben — ein
Vorhaben das wir grundsétziich berrworten.
Allerdings beobachten wir mit grorSen Sorgen die Entwicklungen in den letzten

Monaten, unter anderem auch beeinflusst von der Corona—Pandemie, und deren
Auswirkungen auf die regionale Wirtschaft. Durch die vorliegenden Vorhaben wird ein

relativ grofLes Gebiet Uberplant, wodurch eine Reihe von Unternehmen betroffen ist, mit
méglicherweise auf die Zukunft betrachtet, negativen betriebswirtschaftlichen und
strategischen Auswirkungen. Die réumliche Néhe zwischen Landshut, Altdorf und
Ergolding ist ein zusétzlicher Gesichtspunkt, der bei der Gesamtkonzeption in Betracht

gezogen . werden muss. Wir méchten deshalb auf folgende Aspekte hinweisen
beziehungsweise entsprechende Fragen aufwerfen:

Sortimentsfestlegung
Die Deckblétter aIIer Bebauungspléne weisen annéhemd identische Einschrénkungen
auf und schliefSen mit Ausnahme der 10%»Er1aubnis innenstadtrelevante Sortimente

aus. Ziel des Ausschlusses von Neuansiedlungen in diesem Sortimentsbereich ist, die
Kundenfrequenzen in die lnnenstadt zu Ienken — ein durchaus nachvoilziehbares

Vorhaben. Wir geben hier aber zu bedenken, dass eine undifferenziene Sortiments-
und Zielgruppenbetrachtung die Zielrichtung méglicherweise verfehlen kann.
Eine erste DifferenzierungsmégHchkeit liegt in der weiteren, u.E. erforderlichen Auf-

gliederung der Sortimentsliste. Derzeit anséssige Einzelhéndler, welche aufgrund ihres

Sortiments zwar begriffiich vom Sortimentsausschluss betroffen sind, steIIen im

Hinblick auf die Aussagen des Einzelhandelskonzepts und die Zielrichtung der Stadt
Landshut keine Gefahr for die lnnenstadt dar. Als Beispiel kénnte man hier das Unter-

sortiment ,,Berufsbekleidung“ anfUhren. Aus Sicht der Stadtentwicklung handelt es sich
hier um keinen Frequenzbringer, aus Sicht der Betriebswirtschaft wéire ein derartiger
Betrieb in der lnnenstadt nicht Uberlebensféhig. Aus rechtlicher Perspektive weisen wir
schlieBIIch auf Folgendes hin:

Von den betroffenen Handelsunternehmen wére bei Beibehaltung der geplanten

Sortimentsfestlegung gegebenenfafls mit durchaus begrUndeten Befreiungsantrégen
gem. § 31 ll BauGB zu rechnen, insbesondere auch dann, sollten an vergieichbaren
Ergénzungsstandorten die Festlegungen aufgeweicht werden. Eine VergréBerung bzw.

Ansiedlung solcher Spezialgeschéfte im Planungsgebiet wére aus Sicht der Stadt- ’
entwicklung mbglicherweise sogar begrUBenswert. Allerdings k6nnte u.E. die damit
einhergehende Befreiungspraxis dann zu rechtlichen Problemen fUhren, da die Gefahr
besteht, dass bei mehreren Befreiungsféllen, die zu erwarten sind, ein Planerfordemis



gem. § 1 HI 1 BauGB ausgelést werden kb’nnte. In diesem Fall ware die Stadtverwal-
tung u.E. auch an ihre Verwaltungspraxis (bzw. konkret: die gewéhrten Befreiungen) fUr

andere Félle gebunden, insbesondere vor aHem bedingt durch den Gleichbehand- ,

Iungsgrundsatz. Eine Ab'a’nderung der Sortiments- und Zielgruppenbetrachtung kénnte
somit im Hinblick auf die Ziele der Stadt Landshut juristisch erforderlich sein.
Ein zweiter Aspekt, den es zu bedenken gibt, ist das Geschéftsmode“ des jeweiligen
Unternehmens. Ein Unternehmen, das im BtoC-Bereich tétig ist, ist schon alleine aus
Frequenzgrflnden anders zu beurteilen als ein Unternehmen, dessen Kunden sich aus

Wiederverkéufern rekrutieren und somit wenig Kundenfrequenz auslésen.
Diesberglich ist auch wieder mit Befreiungsantrégen zu rechnen (5.0.). Hier wird,

ebenso wie bei der Sortimentsdifferenzierung, allerdings noch eine weitere Problematik
aktuell. Auch fUr die Bauleitplanung verbindlich sind die Grundsétze der Verhéltnis-
méfSigkeit und Erforderlichkeit als verfassungsrechtliche Schranke der éfiehtlichen
Gewalt. Die geplanten Bebauungspténe schliefSen Einzelhandelssorfimente, folglich
Nutzungen, aus.

Sie stellen somit fUr die betroffenen BUrger und Unternehmer erhebliche Eingriffe in
Ihre Eigentumsrechte bzw. ihre Rechte am eingerichteten und ausgeflbten Gewerbebe—
trieb geméB Art. 14 I GG dar. Hier stellt sich die Frage, ob im Hinblick auf die Zieiset-
zung der kommunalen Entscheidungstréger in Verbindung mit dem Einzelhandelskon—
zept und der oben genannten denkbaren Regelungen zu Sortimentsgestattung bzw.

erlaubten Geschéftsmodellen die Stadtverwaltung nicht aufgrund der verfassungsrecht—
lichen Grundsétze in Betracht ziehen soute, den Bebauungsplan milder zu formulieren.
Denn es erscheint im Hinblick auf das Einzelhandelskonzept und die damit einherge-

henden stédtebaulichen Belange der Stadt Landshut als nicht fernliegend, dass einige
,,ausgesch|ossene“ Sortimente bzw. Unternehmensmodelle nicht von der stédtischen'

Zielsetzung umfasst sind, sondern nur von der méglicherweise zu abstrakten' Formulie—
rung des Bebauungsplans. Folglich regen wir aus verfassungsrechtliéher Sicht kon-
kretere und fUr die Betroffenen mildere Festsetzungen an, welche durchaus auch den

Zielsetzungen und Belangen der Stadt Landshut entsprechen sullen.
Ein wesentlicher dritter Aspekt ist die vieldiskutiene Betrachtung der Sortimentsqualitét.

Qualitétsorientierung und Alleinstellung sind vor dem Hintergrund des aufkommenden
Oniinehandels zwei wesentfiche Bausteine im Sinne der kUnftigen Konkurrenzféhigkeit
des innerstédtischen, stationéren Handels. Auch dieser Punkt ist u.E. durchaus

erwéhnenswert. Eine Lésung kénnte hier sein, dem innerstédtischennHandel zum
Schutze der lnnenstadt ein qualitétsorientiertes und somit hochpreisiges Sortiments—

angebot vorzubehalten, und aufserhalb eine discountéhnliche Andienungsform fUr
preissensible Kunden unter gewissen Umsténden zuzulassen. Hinter der Fach-

marktidee steht ja seit jeher eine starke Discountorientierung bei Preis und Waren—
angebot, die von Standardisierung und damit einer erforderiichen Selbstbedienung be-
gleitet wird. Wir empfehlen aus den genannten GrUnden, die festzulegenden Sorti—
mente weiter aufzuféchem, den Zielgruppenaspekt einzuarbeiten und schliemich auf
die Sortimentsquafitét abzusteilen.

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

Es stenen sich hier mehrere Fragen, deren Lésung einen hohen Komplexitétsgrad
aufweisen: Welche Auswirkungen hat eine derartige Sortimentseinschrénkung in der

Zukunft fUr die Beteiligten? Wird man potentielle Investoren durch derartige Marsnah-
men in die Innenstadt Ienken kénnen? Préferieren potentielle Investoren, die eben-
erdige Verkaufsfléchen und Parkplatzfléche benétigen, nicht im Zweife! das nahege-

Iegene Ergolding oder Altdorf — Stédte bzw. Gemeinden, die mit Landshut bereits
zusammengewachsen, sind (Beispiel Spielwaren ROFU)? Beschneidet man durch

diese MaBnahme die Unternehmer und sich als Stadtverwaltung selbst im Plangebiet
zu sehr in den Zukunftschancen? Gehen Ladengeschéfte in der Innenstadt ohne
Abweichung von der vorliegenden Bebauungsplanung kaputt?

Die Mérkte entwickeln sich darUber hinaus dynamisch, vor Jahren konnte sich niemand '



ein Konzept von Onlinehéndlern é Ia ,,click & collect“ vorstellen — eine Tatsache, die in

der Landesplanung bisher unberflcksichtigt scheint. Auch zwingen neue Phénomene,
wie die Corona-Pandemie, Geschéftsmodelle zu Uberdenken. Hier sind grc‘ijtm'o'gliche
Freiheitsgrade fUr die Unternehmen in der Entscheidungsfindung notwendig.

Hinweise zur Bestandsbebauung in den Bebauungspléinen

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

Hinweise der regionalen Wirtschaft

Wir befragen routineméfsig die regionaie Wirtschaft und haben aufgrund der Vorhaben

mehrere Reaktionen zurUckgespielt bekommen. Wir verweisen auf die Anlagen, die
lhnen teilweise schon Ubermittelt worden sein dUrften:
Anlage 1: Schreiben XXXXXXX
Anlage 2: Schreiben XXXXXXX

Aniage 3: Schreiben XXXXXXX

Wir wUnschen allen Entscheidungstrégern eine wohlflberlegte Vorgehensweise mit
Weitblick und Augenmafs. ,

Beschluss: 1O : 0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Die IHK Niederbayem unterstfltzt das Bestreben des Einzelhandelskonzepts, mit Hilfe
des Sortimentskonzepts (,,Landshuter Sortimentsliste“) und den sich daraus ergeben-
den Ansiedlungsregelungen die réumliche Steuerung des Einzelhandels zu ermégli-
Chen. Gleichwohl gibt die IHK zu bedenken, ,,dass eine undifferenzierte Sortiments- und

Zielgruppenbetrachtung die Zielrichtung [des Einzelhandelskonzepts, Anm. d. GMA]
méglicherweise verfehlen kann“. Die IHK hat daher auf einige einzelne Aspekte hinge-
wiesen, die wie folgt beantwortet 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

stédtebaulichen 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
mbglich, wenn stédtebauliche GrUnde gegen die Vorschlége im‘ Einzelhandelsentwick—
lungskonzept sprechen. Dies ist hier nicht der Fall. Die in der Stellungnahmergenann—

ten derzeit anséssigen Einzelhéndler geniefsen 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,
welches eine weitere Sortimentsdifferenzierung rechtfertigen wflrde. Dabei ist zu be-

rachten, dass der Begriff des ,,Einzelhandels“ nicht auf bestimmte Betriebsformen des
Einzelhandels abstellt und auch nicht institutionell zu verstehen ist, etwa im Sinne
gewerbe— oder handelsrechtlicher Vorschriften. Mit Ausnahme der in § 11 Abs. 3 Satz 1
Nr. 1 BauNVO bezeichneten Betriebsform des Einkaufszentrums wird (in den Nrn. 2

und 3) der Einze1hande| in seinen funktionelien Eigenschaften und in Bezug auf seine

stédtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen erfasst. Einzelhéndler ist —— nach



der hier heranziehbaren Definition des § 1 des Gesetzes gegen den uniauteren
Wettbewerb (UWG) - darauf nimmt der Verordnungsgeber in der BegrL‘mdung aus—
dri'Icklich Bezug —, wer Uberwiegend ietzte Verbraucher (Letztverbraucher, Endverbrau-
Cher) beliefert. So benétigt ein Einzeihandeisbetrieb i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO eine
Verkaufsfléche. Auf den Verkaufsfiéchen erfolgen der Verkauf der Waren einschlieBlich
Anbahnung des Verkaufs und seine Abwicklung. Nicht ais Verkaufsfléche zéhien z.B.
ggf. vorhandene Mégiichkeiten der Abholung von Waren durch Ubergabe von im Ver-
sandhandei besteiite Waren an den Kunden an bestimmten Orten. Ebenso verhélt es
sich im Grundsatz auch mit Réumen, in denen Besteiiungen (bioB) angenommen und
weitergeieitet werden. Nicht zum Einzeihandel im bodenordnungsrechtiichen Sinne
zéhlen Betriebe, die nur einen geringen Anteii ihres Umsatzes durch den Vertrieb an
Endkunden generieren, den Fokus ihrer unternehmerischen Tétigkeit aber 2.8. beim
Grofshandei oder bei Produktions— und Dienstleistungsangeboten haben und die von
diesem vertriebenen Waren als atypisch einzuordnen sind
Zu diesen Betrieben za'hit auch der in der Stellungnahme angerissene Betrieb im
Bereich ,,Berufsbekleidung“.
Die im Deckblatt festgesetzten Sortimentsbeschrénkungen gelten nur fUr Einzelhan‘
delsbetriebe im bodenordnungsrechtiichen Sinne.
Es ist in diesem Zusammenhang noch anzumerken, dass sich im industriegebiet 1O
Einzeihandeisbetriebe ’mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten befinden. Dabei
handeit es sich ausschiiefsiich um Betriebe, die Nahrungs— und Genussmittei sowie Zei—
tungen und Zeitschriften anbieten. Diese Betriebe solien im industriegebiet eine lang-
fristige Bestands— und EnNeiterungsperspektive erhalten, auch weii deren wirtschaftli—

' Che Tétigkeit keine negativen Auswirkungen auf den Zentraien Versorgungsbereich
lnnenstadt hat. Daher wird im Deckbiatt festgesetzt, dass nicht grofsfléchige Einzel-

handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit den Sortimenten Nahrungs—
und Genussmittei sowie Zeitungen und Zeitschriften ausnahmsweise zugelassen wer-
den kéjnnen. Eine allgemeine Zuléssigkeit von nahversorgungsreievanten Sortimenten
wird aber abgeiehnt, weii ansonsten eine weitere Ansiediung von Einzelhandeisbe-
trieben aus diesem Bereich beférdert wird, was aber den intentionen des Einzelhan—
deisentwickiungskonzeptes, welches die Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten
Sortimenten in die innenstadt und in Nahversorgungsstandorte ienken will, entgegen~

stehen wUrde. Die ausnahmsweise Zuiéssigkeit von groisfléchigen Betrieben, die Nah-

rungs- und Genussmittei sowie Zeitungen und Zeitschriften anbieten wird nicht fest-
gesetzt, weil diese Einzeihandelsbetriebe regeiméBig ein Planungserfordernis ausiésen
und auch nur in sonstigen Sondergebieten gem. § 11 BaUNVO zuléssig sind; hierfUr
wéren dann gesondert Bauleitplanverfahren einzuleiten.

Das dem Deckblattentwurf zugrunde liegende Einzeihandeiskonzept kennt zudem fUr

Betriebe, die Uber Verkaufsfl'achen verngen, auch AUsnahmen hinsichtiich der An-
siedlung von zentren— und nahversorgungs-reievanten Verkansfléchen, wenn diese im

, Rahmen des sogenannten ,,Annexhandels“ bestehen. ,,Annexhandel“ ist gegeben,
wenn dieser '
. in unmitteibarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhaib

des Gewerbegebietes anséssigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

0 die Verkaufsfléche dem Hauptbetrieb im Hinblick auf dessen Geschossfléche
untergeordnet ist,

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

Die ausnahmsweise Zuiéssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Si-
cherung von Fléchen fL'Ir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhaib der Gewer-

begebiete zu verstehen. Unter BerUcksichtigung einer deutiichen Beschrénkung der an—
gebotenen Produkte sowie der geringen Verkaufsfiéchendimensionierungen sind keine
Beeintréchtigungen fiJr eine geordnete Entwicklung innerhaib von Landshut zu

erwarten Sofern alie oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhan—
dels erfuiit sind kann dieserIm Rahmen der Gew'ahrung einer Ausnahme im Einzelfall,
vor ailem im Hinblick auf eine angemessene Verkaufsfiéchengrbfle, zugeiassen wer—



den (siehe Einzelhandelsentwicklungskonzept 2019, S. 117). Die ausnahmsweise
Zulassung des Annexhandels im oben beschriebenen Rahmen wurde noch zusétzlich
unter den Festsetzunge‘n durch Text in das Deckblatt Nr. 1 aufgenommen.
Wie oben bereits erwéhnt, wére der in der Stellungnahme erwéhnte Betrieb im Bereich
,,Berufsbekieidung“ baupianungsrechtiich nicht als Einzelhandeisbetrieb zu werten,
sondern dem sog. Annexhandei zuzuordnen. Betriebe, deren Geschéftstatigkeiten
gieichartig geiager‘c sind wéren von den vorliegenden Sortimentsbeschrénkungen nicht
betroffen. insofem sind aus diesem Bereich keine Befreiungsantrége in Folge der
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04-61/4a ,,Nbrdlich Porschestrafie —- westlich
Neidenburger StraBe“ durch Deckbiatt Nr. 1 zu erwarten.
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 Mégiichkeit nicht entgegen. Aufgrund der oben stehen—
den und noch anschiieBenden muss aber nicht davon ausgegangen werden dass im
industriegebiet zahlreiche Befreiungen eneilt werden mIL'Issten, und as so zu Ungleich-
behandiungen der verschiedenen Einzelhéndier kommen wiirde. Der Gleichbehand—
iungsgrundsatz nach Art. 3 GG bleibt somit gewahrt.
Hinsichtiich unterschiedlicher Geschéftsmodelie einzelner Unternehmen ist anzumer—
ken, dass das Baupianungsrecht nur Unterscheidungen hinsichtiich verschiedener Sor—
timente zulésst (siehe auch unten beim Thema Sortimentsquaiitét) und die Eigenschaft
eines Einzelhandelsbetriebes, wie oben bereits erwéhnt, vom Vorhandensein einer
Verkaufsfiéche abhéngt. Differenzierungen im Hinbiick auf unterschiediiche Ge-
schéftsmodeile sind dementsprechend nicht mégiich. Es ist aber in diesem Zusam-
menhang nochmals anzumerken, dass nur neun der im lndustriegebiet vorhandenen
Einzeihandelsbetriebe von den geplanten Sortimentsbeschrénkungen fiJr zentrenrelev-
ante Sortimente betroffen sind Aii diese verkaufen ihre Waren aber zumindest ganz
Uberwiegend an Endkunden und nicht an Wiederverkaufer Die im industriegebiet vor—
handenen Einzelhandeisbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten hingegen
verkaufen, wie oben auch bereits erwahnt ailesamt Waren im Bereich Nahrungs- und
Genussmittei sowie Zeitungen und Zeitschriften, wodurch die Kunden ebenfails ganz
inerwiegend Endkunden und nicht Wiederverkéufer sind. Dementsprechend kénnen
die BefCIrchtungen der iHK im , Hinbiick auf eventueiie Benachteiligungen bei
unterschiediichen Geschéftsmodeiien von im lndustriegebiet vorhandenen Betrieben
ausgeréumt werden.
Bergiich der Verhéltnisméili‘gkeit und der Erforderlichkeit der geplanten
Sortimentsbeschrénkungen ist anzumerken, dass es st'adtebauliches Ziel der Stadt
Landshut ist, den Zeniraien Versorgungsbereich innenstadt dauerhaft zu erhaiten und
zu entwickein Hierfiir wurde das oben bereits erwahnte Einzelhandelsentwickiungs-
konzept beschiossen. Die Ziele des Konzepts sind die Sicherung der oberzentraien
Versorgungsfunktion der Stadt Landshut, der Schutz und die Stérkung der Innenstadt
ais dominierende Einkaufslage sowie die Sicherung und ggf. die Weiterentwickiung der
wohnortnahen Versorgung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs. Zu diesem Zweck
wurde im Rahmen der KonzepterSteiiung auf Basis bestehender Einzelhandeisstruk-
turen und mit Biick auf die 0.9. Zieie ein Sortiments- und ein Stadtortkonzept ersteilt
und daraus Empfehlungen fiJr die hierfiir notwendigen SteuerungsmaBnahmen abge—
ieitet. Da sich die Festsetzungen der Sortimentsbeschrénkungen direkt aus dem
Einzelhandeisentwicklungskonzept ableiten, ist die Verhéitnisméisigkeit und Erforder—
lichkeit ais gegeben zu betrachten.

Mit Biick auf die angesprochene Differenzierung hinsichtiich der Sortimentsqualitét
kennt das Bauplanungsrecht keine Unterscheidung in ,,hochwertige/qualitétsorientierte“
und ,,geringwertige/discountorientiefie“ Einzeihandeisangebote. Das Einzelhandeisent-
wickiungskonzept, auf dessen Austhrungen die voriiegende Bauleitplanung mitsamt
BegrUndung basiert, orientiert sich an den bauplanungsrechtlichen Grundsétzen und

Zieien des BauGB und der BauNVO sowie den regional- und landesplanerischen
Grundsétzen und Zieien zur Einzeihandelsentwickiung. Eine qualitétsorientierte Unter-
scheidung der Sortimente und Betriebsmodeiie, wie sie die iHK Niederbayern vor-



schlégt, ist dementsprechend nicht mégiich. Eine Differenzierung zwischen
Discountorientierung in peripheren Lagen und QUaiitétsorientierung im Zentrum fUhrt
zudem zu einer sozialen und réumlichen Spaitung, infoige dessen der Einkaufsstandort
innenstadt umfassenden Gentrifizierungstendenzen unterworfen wére. Die Einkaufs—
innenstadt wére nicht mehr Begegnungsstétte der Stadtgeseiischaft, wo man einkauft,
sich trifft, konsumiert und Freizeit verbringt, sondern wiere geseiischaftiichen Aus-
schiuss weniger beguterter Bevblkerungsgruppen, die auf Discountprodukte ange—
wiesen sind, intensivieren. Das Stadtzentrum .avancierte somit zu einem Ort, den man
sich ieisten kénnen miJsste.
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 foigend ein zentraler Punkt bei
der Aufstellung Oder Anderung von Bebauungsplénen. Nach Abwégungsgrundsétzen
sind dabei zu berucksichtigen die privaten Interessen an der Beibehaltung von
Zuiéssigkeiten nach § 34 Abs. 1 BauGB, hier bedeutsam im Zusammenhang mit den
im Planungsgebiet vorhandenen Einzeihandelsbetrieben, ggf. auch in Bezug auf die
erstmalige Errichtung von Einzelhandeisbetrieben. Die Beschrénkung der Zuléssigkeit
von Einzeihandeisbetrieben ist grundséitzlich zuléssig, muss aber ais wichtiger Belang
der privaten Grundstiickseigentijmer in die Abwéigung einbezogen werden, und sie
bedarf der stédtebauiichen Begriindung, die sich aus der jeweiligen konkreten
Planungssituation ergeben muss und die den Ausschluss rechtfertigt (Beschluss
BVerwG vom 06.08.2013).
Diese Rechtsiage gilt namentiich in Bezug auf die ggf. bestehenden Investitions-
interessen vorhandener Einzeihandelsbetriebe, etwa in Bezug auf Erweiterungsinte— ,
ressen. Einen Pianungsgrundsatz, nach dem die vorhandene Bebauung eines Gebiets
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 Gleichbehandiung stellen. Aiiein die Zugrundelegung privater Beiange der
GrundstUckseigentUmer fUr bestandssichernde Festsetzungen zu Gunsten vorhande-
ner Einzelhandelsbetriebe reicht nicht. Festsetzungen, «durch die Nutzungsméglichkei-
ten von Grundstiicken, die von Einzeihandelsbetrieben bauplanungsrechtlich zuléssi-

gerweise genutzt werden, eingeschrénkt oder aufgehoben werden, bedtirfen nach den
aiigemeinen Regeln der Abwégung entsprechend gewichtiger stédtebaulicher Griinde.
Sie sind nicht unzuiéssig. Dabei kann es auch darauf ankommen, dass sich die

planende Gemeinde nicht nur auf ein Einzeihandelskonzept stUtzt, sondern die von der

Pilanung‘ betroffenen privaten Beiange jeweiis ermittelt und entsprechend abwégt Aus
einem mogiichen Bestandsschutz ergeben sich aber keine Ansprflche auf Anderung
oder Erweiterung eines Einzeihandelsbetriebs, um diesen an die Marktiage anzu—
passen. Néher dazu oben.

Die fUr die voriiegenden Festsetzungen zu Sortimentsbeschrénkungen marsgebenden
Regelungen aus dem BauGB und der BauNVO steiien eine im Rahmen des Art. 14
Abs. 1 Satz 2 GG zuléssige Bestimmung von inhalt und Schranken des Eigentums dar;

insofern verstéBt die Vorschrift auch nicht gegen die allgemeine Handiungsfreiheit (Art.
2 Abs. 1 GG) und die Freiheit der Berufsausiibung (Art. 12 Abs. 1 GG). Die Regelun-
gen betreffen weder den Wettbewerb noch die BerufsausUbung. Sie wirken sich auf
diese Freiheiten nur mittelbar aus, indem sie némlich die Standortwahl flir Betriebe des

zentrenrelevanten Einzeihandeis einengt. Die verfassungsrechtliche Unbedenkiichkeit
von bauplanungsrechtlichen Festsetzungen, die zu wirtschaftiiChen Konkurrenzsituati—
onen und der Minderung von Erwerbschancen filhren kénnen, 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 gegeniiber Wettbewerbs-
interessen neutral verhéit, muss die Bauleitpianung von stédtebaulichen Zielsetzungen
motiviert sein; ist das aber — wie hier, aufgezeigt durch das Einzelhandelsent-
wickiungskonzept — der Fall, wird die Pianung nicht deshaib rechtswidrig, weii sie als
Folge einen Schutz vor Konkurrenz bewirkt (Urteil BVerwG vom 03.04.2008). Eine



mitteibare Einflussnahme auf die Wettbewerbssituation enthélt jede Pianung (Urteii

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 wirtschaftliche Bedarfsprufung
stattfindet. Sie ist ais legitime Nebenwirkung hinzunehmen, wenn die eigentiiche und
gieichsam positive Zieisetzung einer Ausweisung von stédtebauiichen Gr'L‘Inden ge—
tragen wird (Urteil BVerwG vom 14.07.1972).

Die stéidtebauliche Zieisetzung fUr die Aufsteliung und Anderung der Bebauungspiéne
im Bereich des industriegebietes ist der Schutz und der Erhait der Funktionsféhigkeit
des Zentraien Versorgungsbereiches Innenstadt. Dies geschieht durch die Festsetzun-
gen anhand des Sortimentskonzepts (,,Landshuter Sortimentsliste“) im Einzeihandels-
entwickiungskonzept. Weiterhin wird dem stédtebaulichen Ziei Rechnung getragen,

dass die Ergénzungsstandorte — ihrer priméren Funktion entsprechend —- als Fiéchen
fUr das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fi‘Ir Handwerks- und

Dienstieistungsbetriebe vorgehaiten werden soiien (Erhaltung des Gebietscharakters).
Grundsétzlich wird aber auch der Fortbestand der genannten Betriebe durch die

Austhrungen des Bebauungspians auf Basis des Einzeihandeiskonzepts nicht infrage
gestellt. Bestehende Betriebe genieBen Bestandsschutz.

Dabei ist auch auf die Ausnahmeregelung des Einzelhandelskonzepts (S. 119 f.) bzgi.

der Erhéhung und Standortverlagerung zentren- und nahversorgungsrelevanter Ver-
kaufsfiéchen im lndustriegebiet zu verweisen Hierdurch ergibt sich f'ur Bestandsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten unter Beachtung der dortigen MaBgaben die
Moglichkeit, durch Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungspianes Anderun-

gen bei Gebéude—, Betriebs— und Handelsstruktur umzusetzen, unter der Voraus—

setzung des Nachweises, dass die Funktionsféhigkeit des zentraien Versorgungs-
bereiches innenstadt nicht beeintréchtigt wird.

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

Bergiich der Roile der Landshuter Nachbargemeinden und méglicher Abwanderungs-
tendenzen aus dem Pianungsgebiet in diese Gemeinden bzw. der Wettbewerbs-

situation zwischen den Ergénzungsstandorten Industriegebiet und Gewerbegebiet
MUnchnerau einerseits und den Nachbargemeinden andererseits sei auf foigende
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 BauGBsind
,,bei der Aufsteliung der Bauleitpléne [.. .] insbesondere zu berUcksichtigen [... .] die
Erhaltung und Entwickiung zentraler Versorgungsbereiche [. ].“ Dies hat zur Foige,

dass in Nachbargemeinden nicht unbegrenzt Einzelhandelsstandorte ausgewiesen
bzw. Einzeihandeisvorhaben genehmigt werden dflrfen. ,,Auswirkungen im Sinne des

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

Auswirkungen [...] auf die Entwicklung Zentraier VerSorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden [...]“ (§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO). Aus den diesbeziigli-

Chen Kommentierungen iésst sich abiesen, dass Einzelhandeisvorhaben nicht zuléssig
sind, wenn sie Auswirkungen ,,gewichtiger Art“ auf einen Zentralen Versorgungsbereich
einer Nachbargemeinde .haben. ,,Benachbarte Gemeinden, die sich in einer Konkur-

renzsituation befinden, d‘L‘In‘en“ nach den Austhrungen des Kommentars zum

Baugesetzbuch von Ernst, Zinkahn, Bielenberg, Krautzberger ,,von ihrer Planungs—

hoheit nicht [...] zum Nachteii der anderen Gebrauch machen; das interesse der Nach-
bargemeinde, vor Nachteiien bewahn 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 Versorgungs-

bereiches droht. in diesem Zusammenhang hat das BVerwG in dem oben genannten
Urteii auch dargelegt, dass groBfiéchige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO mit RUcksicht auf ihre potentiell erheblichen stédtebaulichen Auswirkungen
grundsétzlich einen ,,qualifizierten Abstimmungsbedarf“ auslésen.

Daher beschneidet man sich in Landshut — auch in Bezug auf den Wettbewerb mit den



Nachbargemeinden — nicht zu sehr im Hinblick auf die eigenen Zukunftschancen. Das
Einzelhandeisentwickiungskonzept und die darauf basierenden Bauleitpianungen, das

haben Beispiele aus anderen St'adten éhnlicher GrbBenordnung bereits gezeigt, biiden
eine gute bauplanungsrechtiiche Grundlage dafiJr dass der innerstadtische Einzeihan-
del und damit auch das gesellschaftspolitisch wichtige Gesamtgefflge Landshuter Alt—
stadt Iangfristig eine positive Entwicklungsperspektive haben kann. Dies giit insbeson—

dere auch fUr Phasen wie jetzt, in denen der stationére Einzelhandel massiv unter
Druck gerét.
Die von der iHK Niederbayem aufgeworfenen Fragen sind berechtigt und diskussions—
wUrdig. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept ist Ausdruck des kommunalen Pla-

nungswiliens zu einer geordneten stédtebauiichen Entwicklung, die dem Einzeihandel
hohe Prioritét einréumt. Dabei solien iokaien Gewerbetreibenden gréfitmégiiche Frei-
heitsgrade im Bereich betrieblicher Organisationsstrukturen eingeréumt werden (Stich- '

wort: stationérer Handel und digitale Enlveiterungsmbglichkeiten, z. B. ,,click & collect“),
die die wirtschaftliche Tragféhigkeit eines Betriebes sichern. Dabei ist auch
anzumerken, dass die gegensténdiiche Bauleitpianung digitale Erweiterungsangebote

. von stationérem Handel nicht beschrénkt. Die festgesetzten Sortimentsbeschrén-

2.14

kungen beziehen sich ausdrUckiich auf Einzeihandelsbetriebe. Oniine— oder Versand—
handei stellen aber keine Einzelhandelsbetriebe dar, da hierfL'Ir eine Verkaufsfléche
vorhanden sein muss. Dies kann man anaiog for digitaie vaeiterungsangebote von

bestehenden Einzelhandelsbetrieben anwenden: durch diese Erweiterung werden
keine zusétziichen Verkaufsfiéchen generiert. Auf den Verkaufsfléchen erfolgen der
Verkauf der Waren einschiieiElich Anbahnung des Verkaufs und seine Abwickiung. Da-

gegen erfolgt beim Versandhandel der Verkauf regelméBig durch schriftliche Be-
steiiung, ohne Anwesenheit von Verkéufer und Kéufer in Verkaufsréumen. Die beim

Versand- oder Internethandel far die zu verkaufende Ware genutzten Gebéude oder
Réume haben nicht die gieiche Funktion wie die Verkaufsréume. Die Fléchen so

genutzter Gebéude oder Réume sind daher auch nicht Verkaufsfléchen von Ein-
zeihandeisbetrieben. Daran éndert auch nicht die ggf. vorhandene Mégiichkeit der

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

bestimmten Orten; diese Orte werden dadurch nicht zu Verkaufsfléchen.

Zu Hinwéise zur Bestandsbebauung in den Bebauungsplénen:
Die Sortiments— und VerkaufsgrbBenangaben der bestehenden Einzelhandeisbetriebe
in der Nr. 3.2 der Begrflndung wurden nochmals anhand der vorhandenen Baugeneh—
migungen Uberpruft und ggf. korrigiert.

Zu Hinweise der regionalen Winschaft:
Die der Steliungnahme beiiiegenden drei Aniagen (Schreiben von im lndustriegebiet
anséssigen Firmen) hat das Amt fCIr Stadtentwickiung und Stadtplanung erhaiten.

Diese Schreiben wurden ais im Rahmen der bfientiichen Auslegung gem. 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB' eingegangene Einwénde gewertet und dem

Stadtrat zur Behandlung vorgelegt. Dabei betreffen die drei Schreiben jeweils nur eines
der fUnf parallel fUr das lndustriegebiet durchgefL’Ihrten Bauieitpianverfahren. Im
Einzelnen betreffen die drei Schreiben die Anderung des Bebauungspianes

- Nr. 04-61/4b ,,Zwischen Robert-Bosch—StraBe - BenzstraBe - Sieménsstrafle und
Industriegieis“ durch Deckblatt Nr. 1 (Anlage 1) und ,

— Nr. 04-91 ,,industrie— und GewerbeerschIieBungsplan“ durch Deckbiatt Nr. 10
(Aniagen 2 und 3). '

FUr das vorliegende Deckbiatt Nr. 1 zum Bebauungspian Nr. 04-61/4a ,,N6rdiich

PorschestraBe — westiich Neidenburger StraBe“ wurden keine Einwénde seitens im
Pianungsgebiet anséssiger Unternehmen vorgebracht.

Handwerkskammer, Niederbayem I
mit Schreiben vom 15.12.2020



Die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz wird als Tréger dfientlicher Belange in

den 0. g. Verfahren um eine Stellungnahme gebeten. Unser Schreiben bezieht sich auf
alle o. g. Verfahren.
Wir méchten uns in diesem Zuge for die Gewéhrung einer Fristverléngerung bis zum
18.12.2020 bedanken, die uns am 01.12.2020 Uber den zusténdigen Mitarbeiter
eingeréumt wurde.

Dem Planungsanlass sowie genere“ planerische MaBnahmen z‘ur Lenkung und Ein—

schrénkung von Einzelhandelsnutzungen zur Sicherung von Zentren sowie
bestehender Versorgungsbereiche kénnen wir grundsétzlich folgen.
Wir méchten in diesem Zusammenhang jedoch darauf hinweisen, dass sich nach

unserem Kenntnisstand im Geltungsbereich der 0. g. Bebauungspléne eine Reihe von
Gewerbe-lHandwerksbetriebe und/oder zumindest deren Betriebssitze befinden, die

von den Planungen unmittelbar bzw. mittelbar, auch negativ, betroffen sein kénnen. Auf
die Betroffenheit verschiedener Bestandsbetriebe im Geltungsbereiche der
Bebauungspléne gehen auch die Planunterlagen kurz ein.

Nach unserem Kenntnisstand soll mit den 0. g. Verfahren u. a. ein einheitlicher Zulas—
sungsmafsstab fUr Einzelhandelsnutzungen etabliertwerden. Wie die Planunterlagen
jedoch ebenfalls darauf hinweisen, sollen sich zuki‘mftig Anderungen in der Zuléssigkeit

von Einzelhandelssortimenten und somit auch in der Art der baufichen Nutzung gelten.

Von diesen einschrénkenden Marsnahmen [...] lnformationsstandes, auch bisherige
Nutzungen von betroffenen Handwerksbetrieben negativ tangiert werden.
Parallel wUrden Bestandsbetriebe in ihrer derzeitigen Ausprégung zwar Bestands-
schutz erfahren. Dieser Bestandsschutz ist jedoch sehr einschrénkend, worauf die
Planunterlagen auch 'hinweisen, da dieser zukUnftige Betriebsewveiterungen, -ver—

grérserungen Oder ~verlagerungen nicht mit abdeckt, weshalb wir diese Uberplanungen
fUr betroffene Bestandsbetriebe kritisch sehen.

Im Zuge der uns vorgelegten Unteriagen haben wir die in den Plangebieten anséssigen

Handwerksbetriebe, die in der Handwerksrolle bei der Handwerkskammer Nieder-
bayern-Oberpfalz eingetragen und méglicherweise von den Planungen betroffen sind,

informiert. Gleichzeitig héngt eine mégliche Betroffenheit von Gewerbe-lHandwerks-

betrieben entscheidend von den betrieblichen Gegebenheiten des jeweiligen Einzel-
betriebes ab. Eine abschliefiende Bewertung der Betroffenheit des Handwerks er—
schwert diese Ausgangslage.
AufgrUnd der beschriebenen Ausgangslage kénnen wir den geplanten Anderungen nur
eingeschrénkt zustimmen. Es wird vorausgesetzt, dass Standortbelange betroffener

Gewerbe—lHandwerksbetriebe durch die Neuplanungen in einem notwendigen Umfang

berUcksichtigt bleiben, was wir zum gegenwértigen Zeitpunkt pauschal als nicht gege—
ben ansehen.
So kénnen durch den umfangreichen Ausschluss von‘Einzelhandelsnutzungen (Sorti-
mente) sowie durch geplante Anderungen in der baulichen Nutzung, auch bei
Bestandsbetrieben, eine Reihe von Betrieben erheblich in ihren Entwicklungsméglich-

keiten negativ eingeschrénkt werden. ,
Gerade im Handwerk und bei mittelsténdischen Untemehmen ist durch ihre Standort—
treue die betriebliche (Weiter—)Entwick1ung an bestehenden Betriebsstandorten, v. a.

auch aus betriebsorganisatorischen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten, oftmals von
groBer Bedeutung. AuBerdem kénnen die (Weiter-)Entwicklung bestehender Betriebs—

standorte maBgeblich zum erklérten Ziel des sparsamen Umgangs mit der Ressource
Fléche beitragen. DarUber hinaus gestaltet 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, héufig schwierig. Zum Erhalt der Stand-
onvoraussetzungen kleiner und mittelsténdischer Untemehmen sowie fUr Handwerks—
und Dienstleistungsbetriebe bitten wir, die angerhrten Hinweise und Belange in die
Planungen verstérkt miteinzubeziehen.

AuBerdem dUrfen etwaige weitere geplante Anderungen in den Festsetzungen der



vorliegenden Bebauungsplanentwijrfe, auch Uber die Festsetzungen zu Sortimenten
hinausgehend, im Bestand von Gewerbebetrieben (genehmigte Nutzung) keine Ein-
schrénkungen nach sich ziehen. DarUber hinaus sollten auch neue Festsetzungen ver-
mieden werden, die zukUnftige gewerbliche Entwicklungen, die nach aktueller
Ausgangslage don an potenziellen auch gewerblich nutzbaren Standorten mbglich
sind, einschrénken.
AuBerdem regen wir an, mégiicherweise betroffene Betriebsinhaber direkt fiber die
konkret Iaufenden Planungen sowie vor allem auch deren Auswirkungen fUr ihren
Geschéftsbetrieb zu informieren.
Weitere Informationen zu den Planungen Iiegen uns :aktueH nicht vor. Wir bitten Sie,
uns im weiteren Verfahren zu beteiligen u‘nd nach § 3 Abs. 2 BauGB fiber das Ergebnis
zu informieren.

Beschluss: 1O : 0

Von der Stellungnahrfie wird Kenntnis genommen.

Die Handwerkskammer Niederbayern—Oberpfalz folgt den Austhrungen zum
Pianungsanlass auf Basis des Einzelhandelskonzepts zur Sicherung von Zentren und
bestehenden Versorgungsbereichen grunds'a‘tzfich.
Der Planungsanlass folgt dem grundsétzfichen Ziel einer stédtebaulichen Ordnung,
durch die Gewerbe— und lndustriegebiete ihrem Wesen entsprechend erhalten bzw. der
Charakter des Gebietstypus‘ wiederhergestellt werden soll. Dies ist ein planerisches
Bestreben, dem auch im Rahmen des Einzelhandelskonzepts —— und infolge in den zur
Diskussion stehenden Bebauungsplénen - durch die entsprechenden Sortimentsbe—
schrénkungen fUr Einze1handelsnutzungen Rechnung getragen wird.
Vorweg genommen ist anzumerken, dass der Begriff des ,,Einze1handels“ nicht auf be-
stimmte Betriebsformen des Einzelhandels abstellt und auch nicht institutional! zu ver-
stehen ist, etwa im Sinne gewerbe— oder handelsrechtlicher Vorschriften. Mit Ausnah-
me der in § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO bezeichneten Betriebsform des Einkaufs—
zentrums wird (in den Nm. 2 und 3) der Einzelhandel in seinen funktioneHen Eigen-
schaften und in Bezug auf seine stédtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
erfasst. Einzelhéndler ist —- nach der hier heranziehbaren Definition des § 1 des Ge—
setzes gegen den unlauteren Wettbewerb (UWG) — darauf nimmt der Ver-
ordnungsgeber in der Begr‘L'mdung ausdrUcklich Bezug —, wer Uberwiegend letzte
Verbraucher (Letztverbraucher, Endverbraucher) beiiefert. Darunter féllt erst einmal
auch der Versandhandel. AHerdings ist ein Versandhandel kein Einze1handeisbetrieb
i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO, da ihm die Verkaufsfléche fehlt. Auf den Verkaufsfléchen
erfolgen der Verkauf der Waren einschlieBlich Anbahnung des Verkaufs und seine Ab-
wicklung. Dagegen erfolgt beim Versandhandel der Verkauf regelmémg durch schrift-
liche Bestellung, ohne Anwesenheit von Verkéufer und Kéufer in Verkaufsréumen. Die
beim Versand— oder lntemethande! 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 Einzelhan-
delsbetrieben. Daran éndert auch nicht die ggf. vorhandene Méglichkeit der Abholung
von Waren durch Ubergabe der bestellten Waren an den Kunden an bestimmten Orten;

1 diese Orte werden dadurch nicht zu Verkaufsfléchen. Ebenso verhélt es sich im Grund—
satz auch mit Réumen, in denen Bestellungen (b10125) angenommen und weitergeleitet
werden. Die Festsetzung in der vorliegenden Bauleitplanung stellt mit dem Begriff Ein—
zelhandelsbetrieb somit auf Betriebe mit Verkaufsfléche und nicht auf Versand- oder
Internethandel ab.
Das dem Deckblattentwurf zugrunde liegende Einzelhandelskonzept kennt zudem fUr
Betriebe, die fiber Verkaufsfléchen verngen, auch Ausnahmen hinsichtlich der An-
siedlung von zentren- und nahversorgungs—relevanten Verkaufsfléchen, wenn diese im
Rahmen des sogenannten ,,Annexhandels“ bestehen. ,,Annexhandel“ ist gegeben,
wenn dieser .



n in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb
des Gewerbegebietes anséssigen Handwerks— oder Gewerbebetrieb steht,

. die Verkaufsfiéche dem Hauptbetrieb im Hinblick auf dessen Geschossfiéiche
untergeordnet ist,

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

Die ausnahmsweise Zuiéssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Si-
‘ cherung von Fiéchen fUr Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhaib der Gewer—
begebiete zu verstehen. Unter Berflcksichtigung einer deutiichen Beschra‘nkung der an—
gebotenen Produkte sowie der geringen Verkaufsfléchendimensionierungen sind keine
Beeintréchtigungen fUr eine geordnete Entwickiung innerhalb von Landshut zu er-
warten Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandeis
erf'L’Iiit sind, kann dieser im Rahmen der Gewéhrung einer Ausnahme im Einzeifaii, vor
aliem im Hinblick auf eine angemessene Verkaufsfiéchengréiise, zugelassen werden
(siehe EinzeihandeIsentwicklungskonzept 2019, S. 117) Die ausnahmsweise Zuias—
sung des Annexhandels im oben beschriebenen Rahmen wurde noch zusétzlich unter
den Festsetzungen durch TextIn den das Deckbiatt Nr. 1 aufgenommen.
Die durch die Handwerkskammer vertretenen Betriebe sind aller Wahrscheinlichkeit
nach nicht als ,,typische“ Einzelhandelsbetriebe einzuordnen, deren Hauptumsatzanteil
oder Hauptbetriebsfléche aus dem Verkauf von Waren an den Endverbraucher resul-
tieren. Somit d(irften diese Betriebe den vorgenannten Bedingungen des Annexhandels
entsprechen.

Wie in der Steiiungnahme bereits richtigerweise dargestellt, unteriiegen die bestehen-
den Betriebe dem Bestandsschutz, womit auch f'L'ir vorhandene Einzeihandelsbetriebe
mit zentrenrelevantem Kernsortiment nach Rechtskraft der voriiegenden Bauieit-
planung die kiJnftige AusUbung ihrer gewerblichen T'atigkeitIm bisherigen Rahmen ge— v
wéhrieistet ist Aus dem Bestandsschutz ergeben sich rechtlich gesehen keine An—
spriiche auf Anderung oder Erweiterung eines Einzeihandeisbetriebs, um diesen an die
Marktlage anzupassen
Nach Abwégungsgrundsétzen sind hierbei zwar die privaten Interessen an der Beibe-
haltung von Zuléssigkeiten nach § 34 Abs. 1 BauGB mit in die Betrachtung einzu-
stellen. Die Beschrénkung der Zuiéssigkeit von Einzelhandelsbetrieben durch Festset—
zungen ist aber grundsétzlich zuléssig. Bei der Beschrénkung der Zuléssigkeit von Ein-
zeihandelsbetrieben muss von der Gemeinde als wichtiger Beiang der privaten Grund-
stL'IckseigentUmer in die Abwégung einbezogen werden, und sie bedarf der stédtebau-
lichen Begri‘mdung, die sich aus der jeweiiigen konkreten Planungssituation ergeben
muss und die den Ausschluss rechtfertigt. Dabei kann es auch darauf ankommen, dass
sich die planende Gemeinde nicht nur auf ein Einzelhandelskonzept stUtzt, sondem die
von der Pianung betroffenen privaten Beiange jeweiis ermitteit und entsprechend ab-
wégt. Die stédtebauliche Begrflndung ergibt sich aus der Zielsetzung des Schutzes und
des Funktionserhaites des Zentraien Versorgungsbereiches innenstadt bei gieich-
zeitiger Sichersteilung der Vereinheitiichung der baupianungsrechtiichen Zuléssigkeiten
im Bereich Einzelhandei im industriegebiet. Dies wird durch das Einzeihandelsentwick-
iungskonzept so auch vorgeschlagen'. Diese Rechtslage gilt namentiich in Bezug auf

die ggf. bestehenden investitionsinteressen vorhandener Einzelhandelsbetriebe, etwa
in Bezug auf En/veiterungsinteressen. Einen Planungsgrundsatz, nach dem die vorhan—
dene Bebauung eines Gebiets nach Art und Mai!) auch bei einer Uberpianung weiterhin
zugelassen werden muss, gibt es aber nicht (BVerwG Urt. v. 31.8.2000). Dies bedeutet
vor aiiem, dass es grundsétziich keine Verpfiichtungen gibt, zu Gunsten von vorhande-

nen Einzelhandelsbetrieben Festsetzung zu treffen. Hierbei kénnen sich auch Fragen
der Gleichbehandlung stellen. Aliein die Zugrundelegung privater Beiange der

GrundstUckseigentUmer fUr bestandsSichernde oder —erweiternde Festsetzungen zu

Gunsten vorhandener Einzeihandelsbetriebe reicht nicht. Das Einzelhandeisentwick-
lungskonzept bietet aber im Rahmen der Ausnahmeregelung auf den Seiten 119 und
120 bestehenden Einzeihandelsbetrieben die Mégiichkeit, Uber die Aufsteilung eines



Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Neuerrichtungen oder Erweiterungen, die die

Verkaufsfléche fUr zentrenrelevante Kernsortimente nicht wesentlich erhtjhen, zu reali-

sieren und somit auf Verénderungen in ihrem Geschéftsfeld zu reagieren. Dies kann
aber nur auf Basis des jeweiligen Einzelfalls betrachtet werden und nicht pauschal im

Rahmen einer Bauleitplanung, die die Vereinheitlichung der bauplanungsrechtlichen .
Zuléssigkeiten fUr Einzelhandelsbetriebe in einem ganzen Stadtquartier zum
stédtebaulichen Ziel hat. Es wird aber auch nochma! auf die oben stehenden Austh-
rungen verwiesen, dass die Uberwiegende Anzahl der von der Handwerkskammer
vertretenen Betriebe nicht als Einzelhandelsbetrieb zu wenen sind.

Es ist in diesem Zusammenhang noch anzumerken, dass sich im 1ndUstriegebiet 1O
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten befinden. Dabei
handelt es sich ausschlieBHch um Betriebe, die Nahrungs- und Genussmittel sowie

Zeitungen und Zeitschriften anbieten. Diese Betriebe soilen 1m lndustriegebiet eine
Iangfristige Bestands— und Erweiterungsperspektive erhalten, auch weil deren wirt-
schaftliche Tétigkeit keine negativen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungs—

bereich lnnenstadt hat. Daher wird im Deckblatt festgesetzt, dass nicht groBfléchige
Einzelhandeisbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit den Sortiment'en
Nahrungs— und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften ausnahmsweise zuge—
lessen werden kénnen. Eine allgemeine Zuléssigkeit von nahversorgungsrelevanten

Sortimenten wird aber abgelehnt, weil ansonsten eine weitere Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben aus diesem Bereich beférdert wird, was aber den lntentionen
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, welches die Ansiedlung von nahversor—

gungsrelevanten Sortimen‘ten in die lnnenstadt und in Nahversorgungsstandorte Ienken
will, entgegenstehen wUrde. Die ausnahmsweise Zuléssigkeit von grofsfléchigen

Betrieben, die Nahrungs— und Genussmitte! sowie Zeitungen und Zeitschriften anbieten
wird nicht festgesetzt, weil diese, Einzelhandelsbetriebe regelméBig ein Pianungs-
erfordernis auslésen und auch nur in sonstigen Sondergebieten gem. § 11 BauNVO
zuléssig sind; hierfUr wéren dann gesondert Bauleitplanverfahren einzuleiten.

DarUber hinaus weisen nur sechs der 46 im Industriegebiet vorhandenen Einzel—

handeisbetriebe zentrenrelevante Kemsortimente und drei weitere zentrenrelevante
Randsortimente auf (Erfassung August 2021). Far zwei Betriebe mit zentrenrelvanten
Randsortimenten wird ein gesonder‘ter Bebauungsplan mit passgenauen Regelungen

fUr eine Randsortimentsgréfse von 10% der zuléssigen Verkaufsfléche aufgestellt
(siehe unten Mémax und XXXLutz). FUr das dritte (und aHe weitéren) Unternehmen

wird 1m Bebauungsplan Nr. 04—93 ,,Gewerbe— und Industriegebie’t Nord" ebenfalls eine
Regelung festgeschrieben, dass zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

ausnahmsweise zugeiassen werden kdnnen, 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 Kemsortimenten

unterliegen dem Bestandsschutz; bei Anderungs- oder EnNeiterungsabsichten sieht

das Einzelhandelsentwicklungskonzept (Seiten 116 und 119) Méglichkeiten im Rahmen
der Aufstellung von Vorhabenbezogenen Bebauungsplénen fUr jeweils einen Betrieb
vor, ebenfalls unter der MaBgabe, dass keine negativen Auswirkungen auf den
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu erwar’cen 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 Méglichkeit nicht entgegen. Aufgrund der oben
stehenden und noch anschlieBenden muss aber nicht davon ausgegangen werden,

dass im Industriegebiet zahlreiche Befreiungen eneilt werden mUssten, und es so zu
Ungleichbehandlungen der verschiedenen Einzelhéndler kommen wUrde. Der
GIeichbehandlungsgrundsatz nach Art. 3 66 bleibt somit gewahrt.

FUr das vorliegende Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 04-61/43 ,,N6rdlich

Porschestrafle — westlich Neidenburger Strafze“ wurden keine Einwénde seitens im
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Planungsgebiet anséssiger Unternehmen vorgebracht.

Stadt Landshut, Amt fUr Wirtschaft, Marketing & Tourismus
mIt E—MaIl vom 23.12.2020

Thesen:

. DerSchutz der Landshuter Innenstadt ist ein hohes Gut, das es zu pflegen und

entIang der BedUn‘nIsse der Landshuter Innenstadt umzusetzen gilt.

. Die Integration des EInzeIhandeIsenthckIungskonzepts (EEK) in die 0.9. B—Pléne
f'L'Ihrt hinsichtlich der Wettbewerbsféhigkeit des Handelsstandorts Landshut zu in
der Praxis nicht so Ieicht zu handhabenden Wettbewerbsnachteilen gegenflber den

nah anlIegenden Nachbargemeinden v. a. gegenflber ErgoIdIng und Altdorf

- Das EinzelhandelsenthckIungskonzepI manifestIert die Spaltung des Handels In
Innenstadt und PerIpherIe.

. UnterschIedIIchen Konsum-Typen wird Im EEK zu wenig Beachtung geschenk’t.

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

. Langfristig bedarf es In Summe voraussichtlich keiner signIfIkanten Erweiterung von
EInzeIhandelsfléchen auf dem Stadtgebiet, allerdIngs sind betriebs- bzw.

geschéftsmodeu— und ortsabhéngige Erweiterungs— bzw. OptimierungsmégIIch-
keiten notwendIg. ’

«Vorteile des stationfiren Handels ggii. Online-Angeboten:
- Service

. Mehrwert——LeIstungen

. ErIeans

. Schnelligkeit

. Gesellschaftlichkeit

Lebendige lnnenstadt— aber wie?

DamIt eIne hIstorIsche Innenstadt Iebendig bIert mussen folgende Themenfelder
stadtplanerisch optImal bespIeIt werden:

o Handel

. Nahversorgung

. GastronomIe

. Wohnen

o ArbeIten

Damit sIch eine historIsche Innenstadt In den oben genannten Feldern optimal
entwickeln kann, sInd folgende Mafsnahmen zu ergreIfen:

. SanIerungsmaEnahmen erméglichen
- ErreIchbarkeIt optImIeren (CPNV, Parkméglichkeiten)

. Sich ergebende stédtebauliche MégIIchkeIten optimal nutzen
- WeItreIchendes, umfassendes und intensives Stadtmarketing, Im SInne eInes

Standor‘cmarketings far den EInzelhandeI

Schlussfolgerungen und Lésungsansétze:

These: ,,Es darf nicht um die VerteIIung des (Konsum—)Kuchens gehen sondem Im
Fokus muss die VergréBerung des Kuchens stehen.“
Daraus folgt:

DIe AnsIedlung von fUr den Handelsstandort Landshut vorteilhaften EInzelhéndIern In
der PerIpherie muss auch weiterhin méglich sein, sofem sIch durch dessen AnsIedIung

auch positive Nachzug-Effekte fUr den bestehenden HandeI (Innenstadt & Peripherie)

erwarten Iassen. Diese Nachzug-Effekte mUssen geférdert, gefordert und aktiv bespIeIt



werden.

Die Idee: ,,LiFE - Landshuter Initiative fiir den Einzelhandel“
Die Ansiediung von Einzelhandelsuntemehmen im Landshuter Norden bzw. die

Genehmigung von zentrumsreievanten Sortimenten muss auch k'L'Infiig unter den
foigenden Voraussetzungen mégiich sein:
1. Der Einzelhéndler verpflichtet sich zur Mitgiiedschaft und aktiven Teiinahme in den

fi‘Ir den Einzeihandei auf dem Stadtgebiet reievanten Organisationen.
2. Der Einzelhéndier verpfiichtet sich, auf seiner Gewerbefléche Werbefléichenin

definiertem Umfang fUr die Landshuter innenstadt (natL'Iriich keine Explizit-Werbung
fCIr Wettbewerber) zur Verf'L'Igung zu stellen.

3. Der Einzeihéndler wird verpfiichtet einen finanzieiien Beitrag (Pfiichtbeitrag) fUr
Stadtmarketing-Aktivitéten iiir den Handelsstandort Landshut zu leisten.

4. Der Einzelhéndler wird verpfiichtet sich an gemeinsamen Aktionen des Stadi—
marketings aktiv zu beteiligen.

Voraussetzungen fiir die Aktion ,,L|FE“ sind

- Eine differenziertere Aufschiiisselung der Sortimentsiiste

. Ein konsequentes Abzielen auf die Sortimentsqualitét

o Ein starkes und wirksames Stadtmarketing

Beschluss: 1O : 0

Von der Steilungnahme wird Kenntnis genommen.

Den thesenbasierten Ausfiihrungen des Amts fUr Wirtschaft, Marketing & Tourismus
werden zur Kenntnis genommen; die Einschétzung der Vorteiie des stationéren
Handeis gg'L'I. Online-Angeboten wird voiiumféngiich geteilt.

Beziiglich cler Rolle 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 Aufsteiiung der Bauleitpléne [.. .] insbesondere zu beriicksichtigen [... .} die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche [.. .]“ Dies hat zur Folge
dass in Nachbargemeinden nicht unbegrenzt Einzelhandelsstandorte ausgewiesen
bzw. Einzelhandelsvorhaben 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 Entwickiung Zentraier Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder
in anderen Gemeinden [...1“ (§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO). Aus den diesb Kommen-

tierungen lésst sich ablesen, dass' Einzelhandelsvorhaben nicht zuléssig sind, wenn sie
Auswirkungen ,,gewichtiger Art“ auf einen Zentraien Versorgungsbereich einer Nach-

bargemeinde haben. ,,Benachbarte Gemeindenrdie sich in einer Konkurrenzsituation

befinden, diJrfen“ nach den AusfijIhrungen des Kommentars zum Baugesetzbuch von
Ernst, Zinkahn, Bieienberg, Krautzberger ,,von ihrer Planungshoheit nicht [...] zum
Nachteii 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, aaO, vor Rn. 1).“ Gewichtig sind Auswirkungen aber nicht erst, wenn der Ver-
lust der stédtebaulichen Funktion eines Zentralen Versorgungsbereiches droht. In
diesem Zusammenhang hat das BVerwG in dem oben genannten Urteil auch darge~
iegt, dass groBfléchige Einzeihandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
Racksicht auf ihre potentiell erhebiichen st'a'dtebaulichen Auswirkungen grundsétzlich
einen ,,qua|ifizierten Abstimmungsbedarf“ auslésen.
Mit Blick auf die angesprochene Differenzierung hinsichtlich der Sortimentsqualitét



kennt das Bauplanungsrecht keine Unterscheidung in ,,hochwertige/qualitétsorientierte“
und ,,geringwertige/discountorientierte“ Einzelhandelsangebote. Das Einzelhandelsent-
wicklungskonzept, auf dessen Ausfuhrungen die vorliegende Bauleitplanung mitsamt
BegrUndung basiert, orientier‘: 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 Betriebsmodelle, wie sie die IHK Niederbayem vor-
schlégt, ist dementsprechend nicht méglich. 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 ware nicht mehr Begegnungsstétte der Stadtgesellschaft, wo man ein’kauft, sich
trifft, konsumiert und Freizeit verbringt, sondern wUrde gesellschaftlichen Ausschluss
weniger begUterter Bevéikerungsgruppen, die auf Discountprodukte angewiesen sind,
intensivieren. Das Stadtzentrum avancierte somit zu einem Ort, den man sich ieisten
kénnen mUsste.
Dabei ist auch anzumerken, dass die gegensténdliche Bauleitplanung digitale Erweite-
rungsangebote von stationérem Handel nicht besch'rénkt. Die festgesetzten Sortiments-
beschrénkungen beziehen sich ausdrflcklich auf Einzelhandelsbetriebe. Online— oder
Versandhandel stellen aber keine Einzelhandelsbetriebe dar, da hierfl'Jr 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 einschlieBlich 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 diergleiche Funktion wie die Verkaufsréume. Die Fléchen so ge—'
nutzter Gebéude oder Réume sind daher auch nicht Verkaufsfiéchen von Einzel-
handelsbetrieben. Daran éndert auch nicht die ggf. vorhandene Méglichkeit der Abho~
lung von Waren durch Ubergabe der bestellten Waren an den Kunden an bestimmten
Orten; diese Orte werden dadurch nicht zu Verkaufsfléchen. ’

Dem Ziel einer Iebendigen lnnenstadt‘als Standort fUr Handel, Gastronomie, Wohnen
und Arbeiten wird durch das Einzelhandelsentwicklungskonzept Rechnung getragen;

das Konzept und die sich darausableitende Bauleitplanung bildet aber nur den
ordnungspolitischen Rahmen. Dieser Rahmen mUsste aber durch die weiteren in der

Stellungnahme aufgefflhrten MaBnahmen zur Entwicklung der Landshuter lnnenstadt
(SanierungsmaBnahmen, optimale Erreichbarkeit, intensives Stadtmarketing im Sinne
eines Standonmarketings fUr den Einzelhandel) ergénzt werden, um dann die Stadt
Landshut in die Lage zu versetzen, die bedeutsame lnnenstadt Iebendig zu erhalten.

Dabei bildet die in der Stellungnahme aufgestellte These fiber die "Vergrérserung des
(Konsum-) Kuchens" eine fUr die weitere Entwicklung der Innenstadt als zieifUhrend zu

bewertende StoBrichtung. In der Stellungnahme wird dabei dargelegt, dass es
Iangfristig keiner Erweiterung von Einzelhandelsfléchen im Stadtgebiet bedarf;' die
vermehrte Wenschépfung mUsste dann auf den Bestandsfléchen erfolgen. Dabei ist die
Idee der Ansiedlung von fUr den Handelsstandort Landshut vorteilhaften Einzelhéndlern

in der Peripherie vom Grundsatz her als problematisch einzustufen.

Die in der Stellungnahme vorgestellte ldee ,,L|FE“ stth eine dieser weiteren MaBnah—

men dar, die — wie oben bereits beschrieben —- parallel zum ordnungspolitischen Rah—

men im Zuge der Bauieitplanung zur positiven Entwicklung der Innenstadt beitragen
kann. Initiiert werden mUsste die MaBnahme von der Héhdbrgemeinschaft 'selbst oder
von der Wirtschaftsférderung. Zu beachten sind hierbei aber auch die MaBgaben der
Gleichbehandlung, wie sie nachfolgend beschrieben werden.



Sollte dieser Ansatz verfotgt werden, und ein Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten aufgrund zu erwartender Synergieeffekte fUr die lnnenstadt im Be-
reich des lndustriegebietes zugelassen werden, kénnten sich weitere Héndler auf den
Gleichbehandlungsgrundsatz im‘Sinne des Art. 3 GG berufen und die Ansiedlung ihrer
Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb des Zentraien 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 begrflndet 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- L
bereiche beschlossen; in diesem Konzept wurden aus der Bestandssituation und der
stédtebaulichen Zielrichtung unter BerUcksichtigung der aktuellen Rechtsprechung
Vorschlége fUr Sortimentsabgrenzungen getétigt. Eine Abweichung hiervon Oder
weitergehende Differenzierung bei den Festsetzungen der Sortimentsbeschrénkungen
ist nur méglich, wenn st'a‘dtebauiiche Grande gegen die Vorschlége im Einzelhandels—
entwicklungskonzept sprechen. Dies ist hier nicht der Fall. Die in der SteHungnahme
genannten derzeit anséssigen Einzelhéndler genieBen im Rahmen ihrer derzeitigen
geschéftlichen Tétigkeit Bestandsschutz. Zudem weisen nur sechs der 46 im Industrie-
gebiet vorhandenen Einzelhandelsbetriebe zentrenrelevante Hauptsortimente auf (Er—
fassung August 2021); keiner von dieSen sechs Betrieben bedient ein Spezialsortiment,
welches eine weitere Sortimentsdifferenzierung rechtfertigen wUrde. Dabei ist zu be-
achten, dass der Begriff des ,,Einzelhandels“ nicht auf bestimmte Betriebsformen des
(Einzelhandels abstth und auch nicht institutionell zu verstehen ist, etwa im Sinne
gewerbe- oder handelsrechtlicher Vorschriften. Mit Ausnahme der in § 11 Abs. 3 Satz 1
Nr. 1 BauNVO bezeichneten Betriebsform des Einkaufszentrums wird (in den Nrn. 2
und 3) der Einzelhandel in seinen funktioneflen 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 Wett—
bewerb (UWG) - darauf nimmt der Verordnungsgeber in der BegrUndung ausdrUcklich
Bezug —, wer Uberwiegend letzte Verbraucher (Letztverbraucher, Endverbraucher) be-
liefert. So benétigt ein Einzelhandelsbetrieb i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO eine Ver-
kaufsfléche. Auf den Verkaufsfléchen erfolgen der Verkauf der Waren einschliemich
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 (bloL‘S) 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
GroBhandel oder bei Produktions- und Dienstleistungsangeboten haben und die von
diesem venriebenen Waren als atypisch einzuordnen sind.
Die im Deckblatt festgesetzten Sortimentsbeschrénkungen gelten nur fUr Einzelhan-
delsbetriebe im bodenordnungsrechtlichen Sinne. '
Es ist in diesem Zusammenhang noch anzumerken, dass sich im Industriegebiet 10
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten befinden. Dabei
handelt es sich ausschfieBlich um Betriebe, die Nahrungs- und Genussmittel sowie Zei—
tungen und Zeitschriften anbieten. Diese Betriebe sollen im lndustriegebiet eine lang—
fristige Bestands— und Erweiterungsperspektive erhalten, auch weil deren wirtschaftli-
Che Tétigkeit keine negativen Auswirkungen au’f den Zentralen Versorgungsbereich
lnnenstadt hat. Daher wird imDeckblatt festgesetzt, dass nicht groBfléchige Einzel-
handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit den Sortimenten Nahrungs-
und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen. Eine angmeine Zuléssigkeit von nahversorgungsrelevanten
Sortimenten wird aber abgelehnt, weil ansonsten eine weitere Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben aus diesem Bereich beférdert wird, was aber den lntentionen des



EinzeIhandelsentwicklungskonzeptes, welches die Ansiedlung von nahversorgungs-
relevanten Sortimenten in die Innenstadt und in Nahversorgungsstandorte lenken will,
entgegenstehen wUrde. Die ausnahmsweise Zuléssigkeit von grofifléchigen Betrieben,
die Nahrungs— und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften anbieten wird nicht
festgesetzt, wei! diese Einzelhandelsbetriebe regelméBig ein Planungserfordernis
ausldsen und auch «nur in sonstigen Sondergebieten gem. § 11 BauNVO zuléssig sind;
hierfUr wéren dann gesondefl Bauleitplanverfahren einzuleiten.
Das dem Deckblattentwurf zugrunde liegende Einzethandelskonzept kennt zudem fUr
Betriebe, die Uber Verkaufsfléchen verngen, ‘auch Ausnahmen hinsichtlich der An-
siedlung von zentren- und nahversorgungs-relevanten Verkaufsfléchen, wenn diese im
Rahmen des sogenannten ,,Annexhandels“ 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 Geschossfléche
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
Sicherung von Fléchen fUr Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Ge-
werbegebiete zu verstehen. Unter BerUcksichtigung einer deutlichen Beschrénkung der
angebotenen Produkte sowie der geringen Verkaufsfléchendimensionierungen sind
keine Beeintréchtigungen fUr eine geordnete Entwicklung innerhalb von Landshut zu
erwarten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhan-
dels erfUHt sind, kann dieser im Rahmen der Gewéhrung einer Ausnahme im Einzelfall,
vor allem im Hinblick auf eine angemessene Verkaufsfléchengréfie, zugelassen
werden (siehe Einzelhandelsentwicklungskonzept 2019, S. 117). Die ausnahmsweise
Zulassung des Annexhandels im oben beschriebenen Rahmen wurde noch zusétztich
unter den Festsetzungen durch Text in das Deckblatt Nr. 1 aufgenommen.



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

Es wird davon Kenntnis genommen, dass im Rahmen ger Auslegung geméfs § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vonSeiten der Offentlichkeit keine Stellungnahmen
vorgebracht wurden.

Beschluss: 1O : 0

III. Billigungsbeschluss

Das Deckblatt Nr. 1 vom 16.10.2020 i.d.F. vom 15.07.2022 Zum Bebauungsplan Nr. 04-
61/4a ,,N6rd|ich PorschestraBe — westlich Neidenburger Strafse“ vom 04.03.1988 i.d.F. vom
30.09.1994 - rechtsverbindlich seit 28.08.1995 -' wird in der Fassung gebilligt, die es durch
die Behandlung der AuBerungen beriJhrter Behbrden und sonstiger Tréger éfientlicher
Belange gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB und durch die Behandlung
der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
erfahren hat.

Das Deckblatt zum Bebauungsplan mit textlichen Fe_stsetzungen auf dem Plan'sowie die
BegrUndung vom 15.07.2022 sind Gegenstand dieses Beschlusses. ,

GeméB § 43 Abs. 3 i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB erfolgt die erneute
Beteiligung der betfoffenen Offentlichkeit durch Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die
erneute Beteiligung ber'L‘Ihrter Behérden und sonstiger Tréger éfientlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB. Der Entwurf des‘Deckblattes Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 04-61/4a
,,N6rdlich Porschestrafse —— wesflich Neidenburger StraBe“ ist dementsprechend auf die Dau-
er eines Monats auszulegen.
GeméB § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wird hierzu bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
geénderten oder ergénzten Teilen abgegeben werden kénnen.

Beschluss: 10: 0
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