
Beschl.-Nr2 5
STADT LANDSHUT

Auszug
aus der Sitzungs-Niederschrift

des Bausenats vom 15.07.2022

Die Behandiung des Tagesordnungspunktes war éfientlich.

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

 

Betreff: Vereinfachte Anderung gem. § 13 BauGB des Bebauungsplanes Nr. 04-91
"Industrie- und GewerbeerschIieBungsplan" durch Deckblatt Nr. 10
|. PriIfung der Stellungnahmen gem. § 13 Abs. 2 Satz1 Nr. 3 i. V. m.

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

§ 3 Abs. 2 BauGB
Ill. Billigungsbeschiuss

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und ber'L'Ihrter Behérden sowie sonstiger Tréger éffentlicher
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. 04-91 ,,lndustrie— und
GewerbeerschIieBungspian“ vom 08.01.1963 - rechtsverbindlich seit 03.02.1965 - durch
Deckbiatt Nr. 10 vom 16.10.2020:

1. Prufung der Stellungnahmen gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 i...Vm § 4 Abs. 2
BauGB .

Im Rahmen des Verfahrens nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3I.Vm § 4 Abs 2 BauGB wurden,
mit Terminsteiiung zum 04.122020 insgesamt 55 berUhrte Behdrden und sonstige Tréger
offentlicher Beiange beteiligt. 22 berIZIhrte Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange
haben eine Stellungnahme abgegeben.

1. Ohne Anrequnqen haben 8 ber'L'IhIte Behérdenr und sonstiqe Tréqer éffentlicher
Beianqe Kenntnis qenommen:

1.1 Stadt Landshut 8G Geoinformation und Vermessung
mit E-Mail vom 16.11. 2020

1.2 Gemeinde Tiefenbach

mit E-Mail vom 19.11.2020



1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

2.1

Stadt Landshut, Bauamtiiche Betriebe

mit E—Mail vom 20.11.2020

Markt Essenbach

mit SChreiben vom 18.11.2020

Stadtjugendring, Landshut
mit E-Maii vom} 01.12.2020

Stadt Landshut, Stadtgar‘tenamt
mit Benachrichtigung vom 30.11.2020

Markt Ergolding

mit E-Mail vom 01.12.2020

Baureferat, Tiefbauamt

mit Schreiben vom 22.12.2020

Beschiuss: 11 :0

Von den ohne Anregungen eingegangenen Steiiungnahmen der vorgenannten beriihr—
ten Behérd‘en und sonstigen Trégern éfientlicher Beiange wird Kenntnis genommen.

Anrequnqen haben 14 berUhrte Behorden und sonstiqe Tré’qer éfientlicher Beianqe
ovrgebracht:

Regierung von Niederbayern, Gewerbeaufsichtsamt
mit Schreiben vom 04.11.2020

Sonstige fachiiche |nformationen und Empfehiungen:
vom Gewerbeaufsichtsamt der Regierung von Niederbayern wahizunehmende
o'ffentliche Belange werden von oben angerhrter Pianung nicht ber‘L'Ihrt
Es bestehen deshaib keine Einwa‘nde.

Nach der Prufung cler Unterlagen ergeben sich folgende fachliche Informationen und
Empfehlungen, die bei den weiteren Pianungen zu berUcksichtigen sind:

Fundmunition:

Das Gebiet um den Landshuter Bahnhof wurde im 2. Weltkrieg fiéchig bebombt. Es ist
nicht auszuschlieBen, dass Ausiéufer der Bebombung bis in den zu bebauenden Be—
reich gegangen sind. Vor Beginn der Arbeiten ist eine Gefahrenbewertung hinsichtlich

eventuell vorhandener Fundmunition durchzufijhren Die grundsétziiche Pfiicht zur Ge-
fahrenerforschung und einer eventueilen vorsorgiichen Nachsuche iiegt beim Grund-

stUckseigentUmer. Im Rahmen der Gefahrenerforschung ist vom GrundstUckseigen—
tumer zu prUfen, ob Zeitdokumente wi'e die Aussagen von Zeitzeugen Oder Luftbilder
der Befliegungen durch die Alliierten voriiegen, die einen hinreichend konkreten

Verdacht fUr das Vorhandensein von Fundmunition geben. Das ,,Merkblatt Uber

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

Beschluss: 11 :0

Von der zustimmenden Steiiungnahme wird Kenntnis genommen.
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2.3

2.4

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

Freiwiiiige Feuerwehr, Landshut
mit E—Mail vom 10.11.2020

Sonstige fachiiche informationen und Empfehlungen:
Die Belange‘ der Feuerwehr wurden in der‘ Begrflndung unter Punkt 4.3.3
berUcksichtigt.

Beschiuss: 11 :0

Von der zustimmenden Steliungnahme wird Kenntnis genommen.

Landratsamt Landshut, Gesundheitsamt

mit Schreiben vom 11.11.2020

Keine Einwénde aus hygienischer Sich’t.

Besc'hiuss: 11 : 0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Deutsche Bahn AG, Mi’mchen
mit E—Maii vom 20.11.2020

Wir méchten 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.
Grundsétzlich gehen wir aufgrund der gegebenen Entfernung davon aus, dass ihr
Vorhaben keinen Einfiuss auf den Bahnbetrieb haben wird. Vorsorglich weisen wir
jedoch auf ihre Sorgfaltspflicht ais Vorhabenstréger hin Ihre gepianten MaBnahmen
diJrfen keine negativen Auswirkungen auf Bahnaniagen haben. Auswirkungen auf
Bahndurchlésse sowie Sichtbehinderungen der TriebfahrzeugfL'Ihrer durch Blendungen,
Reflexionen Oder Staubentwickiungen sind zu vermeiden. AuBerdem ist zu beachten
dass Bahniibergénge durch erhéhtes Verkehrsaufkommen und den Einsatz schwer
beiadener Baufahrzeuge nicht beeintréchtigt werden dUrfen.

Darfiber hinaus bitten wir um Beachtung foigender Hinweise:
. Zukilnftige Aus— und Umbaumaisnahmen im Zusammenhang mit dem

Eisenbahnbetrieb sind der Deutschen Bahn AG weiterhin zweifelsfrei und ohne
Einschrénkungen im éffentiichen Interesse zu gewéhren.

. Durch den Eisenbahnbetrieb und der Erhaitung der Bahnaniagen entstehen
Emissionen (insbesondere Luft— und Kbrperschaii, Abgase, Funkenfiug, Abriebe

z.B. durch Bremsstéube, eiektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder
eta), die zu immissionen an benachbarter Bebauung fUhren kénnen.

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

Schallemissionen, - immissionen, Ersteilung schaiitechnischer Untersuchungen und

Planung von SchalischutzmaBnahmen) erfoigt zentrai durch Deutsche Bahn AG,
Umweit (CU), Projekte Lérmschutz, Caroline—Michaelis-Straise 5-11, 10115 Berlin.

. Eine Betroffenheit von betriebsnotwendigen Kabein und Leitungen im Umkreis von
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mehr als 200 Metern zu unseren DB Liegenschaften ist uns nicht bekannt. Ein
sicherer Ausschluss kann unsererseits allerdings nicht erfolgen. Fails im
Baubereich unbekannte Kabel aufgefunden werden, ist die DB AG, DB Immobilien,
unverz'L'Iglich zu informieren.

. Wird aufgrund des Vorhabens eine Kreuzung der vorhandenen Bahnstrecken mit
Kanélen, Wasserleitungen 0.5. erforderlich, so sind hierfiir entsprechende
Kreuzungs— bzvv. Gestattungsantrége zu stelien. Die notwendigen Antrags—
unterlagen hierzu finden Sie oniine unter:

wwdeeutschebahncom/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
Untemehmen (Dienstbarkeiten, schuldrechtiiche Vereinbarungen etc.) ‘hervor.
Besteht ein entsprechender Sachverhalt, so sind die fUr die Beurteilung der zu
entscheidenden Fragen erforderlichen Angaben zu ergénzen und uns erneut zur
Steiiungnahme vorzulegen.

https://wwwdeutschebahn com/de/qeschaefte/immobilien/Leistunqsspektrum/Eiqentue
mervertretung1198004

Beschluss: 11 : 0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Wie in der Steiiungnahme bereits erwéhnt, befindet sich das Planungsgebiet mehr ais
200m von aktiven Bahnanlagen entfernt. Zudem werden durch das vorliegende
Deckblatt Nr. 10 iediglich Festsetzungen im Bereich Einzeihandeisnutzung geéndert
(Sortimentsbeschrénkungen). Daher werden durch das Deckbiatt Nr. 10 Belange der
Deutschen Bahn AG nicht ber'L'Ihrt.

Vodafone Kabei Deutschland GmbH, NUrnberg
mit E—Maii vom 25.11.2020

Wir bedanken uns fUr lhr Schreiben vom 29.10.2020.
Wir teilen lhnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH‘
gegen die von ihnen geplante MaBnahme keine Einwénde geltend macht.
in lhrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unterneh-
mens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet warden wir dazu eine Stellung-
nahme mit entsprechender Auskunft Uber unseren vorhandenen Leitungsbestand
abgeben.

WeiterfiJhrende Dokumente;

Kabeischutzanweisunq Vodafone

Kabeischutzanweisunq Vodafone Kabei Deutschiand
Zeichenerkiarunq Vodafone

Zeichenerklérunq Vodafone Kabel Deutschiand

Beschiuss: 11 : 0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Die Fachstelie verkennt aber, dass sie als sonstiger Tréger dffentiicher Belange gemél’s
§ 4 BauGB verpfiichtet ist, Aufschiuss Uber beabsichtigte oder bereits eingeleitete
Pianungen Oder sonstige Mafinahmen sowie deren zeitliche Abwicklung zu geben, die
fUr die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebiets bedeutsam sein kénnen.
Sie hat lnformationen, die fUr die Ermittiung und Bewertung des Abwégungsmaterials
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zweckdienlich sind —- und dazu gehdren zweifelsfrei Auskt‘Jnfte Uber den vorhandenen
Leitungsbestand — zur Verngung zu stellen.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Landshut
mit E—Mai! vom 26.11.2020

Vielen Dank fur die Information. 1hr Schreiben ist am 29.10.2020 per E—Mail bei uns
eingegangen.
Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — ais Netzeigen-
tUmerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Teiekom

Technik GmbH beauftragt und bevoliméchtigt, aIIe Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahre'n Dritter entgegenzunehmen
und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o.g.
Plan’ung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen die o.a. Planung bestehen seitens der Telekom keine Einwénde. Unsere
Hinweise zu Telekommunikationsleitungen und Baumpflanzungen sind bereits unter
D.4. aufgefflhrt.

Beschluss: 11 :0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Stadt Landshut, Amt fUr Umwelt, Klima und Naturschutz
mit E—Mail vom 01.12.2020

Stellungnahme Klimaschutz:

Aus der Sicht des Klimaschutzmanagements bestehen gegen das geplante Deckblatt
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 (EEWérmeG) der
erste Hinweis durch Text (,,Energie") sowie der fUnfte Punkt der Begrflndung

(,,Energiekonzept und Klimaschutz") entsprechend angepasst werden souten. Es wird
angeregt die Abschnitte folgendermafLen anzupassen und zu erga'nzen:

Hinweise durCh Text, 1. Energiez'
,,Zur Férderung einer nachhaltigen Energieversorgung wird auf das Gebéude-

‘energiegesetz (GEG) in der jeweiis gUItigen Fassung hingewiesen. Entsprechend

massen Anforderungen an die energetische Qualitét von Gebéuden und an den
Einsatz erneuerbarer Energien in Gebéuden eingehalten werden.
Eine energetische Qualitét der Gebéude, die Uber die Mindestanforderungen des Ge-
béudeenergiegesetztes hinausgeht wird empfohlen. Ebenso wird empfohlen regene-

rative Energien Uber die Mindestanforderungen des Gebéudeenergiegesetzes hinaus
zu erzeugen/nutzen."

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

,,[. . .] Die Stadt waist insbesondere auf das Gebéudeenergiegesetz (GEG) in der

jeweils gUltigen Fassung hin. Entsprechend mUssen Anforderungen an die energe—
tische Qualitét von Gebéuden und an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebéuden
eingehalten werden."

Stellungnahme Wasserrecht:
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Die Austhrungen in der Ziffer 3. der ,,Hinweise durch Text" berglich des Einbaus und

Betriebs von Heizdlverbraucheranlagen in dem von einem Extremhochwasser der Isar
und/oder Pfettrach betroffenen Bereich des B—Plan-Gebiets sind durch das In-Kraft—
Treten cles Hochwasserschutzgesetzes N am 05.01.2018 Uberholt. Wir bitten Sie des—
halb, den drittletzten und den vorletzten Satz durch folgende Austhrungen zu
ersetzen:

,,Die Errichtung neuer.Heizc‘jlverbraucheranlagen in dem von einem Extremhochwasser
der Isar und/oder Pfettrach betroffenen Bereich des B—Plan-Gebiets ist verboten, wenn

andere weniger wassergeféhrdende Energietréger zu wirischaftlich vertretbaren Kosten
zur Verngung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann (§
78 c + Abs. 2 Satz 1 WHG). Die Nachweispflicht, dass andere weniger wasserge—

féhrdende Energietréger zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten nicht zur Verngung

stehen oder die Anlage hochwassersicher errichtet werden kann, liegt beim Betreiber.”

In die Ziffer 6. der BegrUndung bitten wir nach dem Wort ,,Uberflutet." einen neuen
Absatz einzungen, der wie folgt Iauten sollte:

,,ln dem von einem Extremhochwasser der Isar und/oder Pfettrach betroffenen Bereich
des B—Plan-Gebiets kénnen neue Lagerbehélter fUr Heizé! dann wie geplant errichtet

werden, wenn dies der unteren Wasserrechtsbehérde beim Amt fUr Umwelt-, Klima-
0nd Naturschutz-der Stadt Landshut spétestens sechs Wochen vor der Errichtung mit
den vollsténdigen Unterlagen angezeigt wird und die genannteBehérde innerhaIb 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) auszufUhren, gegen Aufschwimmen zu sichern’, dies durch einen
zugelassenen Sachversténdigen im Sinne der § 52 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 der

Anlagenverordnung (AwSV) vor ihrer lnbetriebnahme UberprUfen zu lassen (§ 46 Abs.
2 AwSV i. V. m. Zeile 3/Spalte 2 der Anlage 5 zu § 46 Abs. 2 AwSV).

Beschluss: 11 :0

Von der SteHungnahme wird Kenntnis genommen.

Zu Klimaschutzmanagement:

Die Nr. 1 der Hinweise durch Text sowie die Nr. 5 der BegrUndung wurden entspre-

chend den Aussagen der Stellungnahme Uberarbeitet.

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

Regierung von Niederbayern, Landshut
mit Mail vom 02.12.2020

Die Stadt Landshut beabsichtigt die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04-91
,,Industrie- und GewerbeerschlieBungsplan“ mit Deckblatt Nr. 10, um den' Zulz‘a‘ssigkeits—

maBstab fUr Einzelhandeisnutzungen in diesem Bereich anzupassen.
Erfordernisse der Raumordnung stehen dieser Planung nicht entgegen.

Beschluss: 11 :0

Von der zustimmendenSteHungnahme wird Kenntnis genommen.
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Wasserwirtschaftsamt Landshut
mit Mail vom 03.12.2020

Mit Schreiben vom 28.10.2020 bitten Sie das Wasserwirtschaftsamt Landshut als
Tréger bffentiicher Belange' um Steiiungn'ahme in 0.9. Verfahren.

Grundséitzliches zu Altiastenverdachtsfiéichen:

Hierzu soiite auch im Pian ein Punkt zur Erléuterung aufgenommen werden. Aus
unserer Sicht reicht es nicht nur in der Legende darauf hinzuweisen.
Die Thematik sollte auch im Textteil deutiich gemacht werden unter dem Punkt
”Alt!astenverdachtsfléchen". Der Begriff soiite auch in der Legende verwendet werden.

Zu Nr. 7 "Versickerung" im Plan:
Der Text gilt nur fi'Ir die Fiéchen die n_i___cht unter Aitiastenverdacht stehen- wie in der
Legende zum Pian vermerkt — "Umgrenzung der Fiéchen, deren Boden erheblich mit
umweltgeféhrdenden Steffen beiastet sind“.
Deshalb sollte hier ergénzt werden, dass bei Aitiastenverdachtsfléchen die Mbglichkeit
einer Versickerung von Niederschiagswasser sehr wahrscheinlich nicht gegeben ist
und vorab erst untersucht warden muss

Zu Nr. 8 "Altlasten" der Begrfindung:

im Umgriff des BP enthaiten sind Aitiastenverdachtsfiéchen.

Deshalb ist vor Beqinn ieqiicher Bautétiqkeit die weitere Vorgehensweise zur

Aitiastensituation mit dem Amt filr UmweIt—, Klima- und Naturschutz der Stadt Landshut
abzustimmen.

Ansonsten besteht aus unserer Sicht Einversténdnis mit dem BP.

Beschiuss: 11 :0

Von der Steiiungnahme wird Kenntnis genommen.

Zu Grundsétzliches zu Altiastenverdachtsféiien und Nr 8 ,,Altlasten” in der Begriindung:

in die Hinweise durch Text wurde unter der neuen Nr 9 aufgenommen dass vor
Beginn von Bautétigkeiten auf Altlastenverdachtsfa'iien die weitere Vorgehensweise mit

dem Amt fUr Umweit-, Klima- und Naturschutz abzustimmen ist. In der Legende wird
beim Planzeichen ,,Umgrenzung der Fiéchen, deren Béden erhebiich mit umwelt-

geféhrdeten 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 ergéinzt. In die Nr. 6 der
BegrUndung wurde das Thema ebenso mit aufgenommen.

Stadtwerke Landshut, Netze

mit Schreiben vom 02.12.2020

die Stadtwerke Landshut nehmen wie foigt zu 0.9. Bebauungsplan Steiiung:

Netzbetrieb Strom, Gas & Wasserl Fernwéirme I Verkehrsbetrieb:

Es liegen keine Einwénde vor.

Abwasser:
FUr die Grundstflcke im Umgriff des Piangebietes besteht grundsétziich ein Einieitungs—
recht fIIIr Niederschiagswasser.



Jedoch ist bei Neubebauungen (auch Ersatzneubauten oder Nachverdichtungen) und

bei niederschlagswasserrelevanten Erweiterungen / Umbauten bestehender baulicher
Anlagen (auch befestigte AuBenfléchen) zur Reduzierung der Belastungen im Kanal—
netz und in Anlehnung an § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) grundsétziich
eine Trennung von Schmutz— und Regenwasser mit dezentrale'r Versickerung alter
anfallenden Niederschlagswésser auf dem Grundstt’lck zu‘prufen und den c‘jrtlichen
Gegebenheiten entsprechend zu realisieren (2.8. Mutdenversickerung Uber die belebte
Oberbodenzone). Bei geplanten Bebauungen muss sichergestellt sein, dass auf den

GrundstUcken genUgend Fléchen zur Versickerung der anfallenden Niederschlags—
wésser bereitstehen.
Vormals versiegelte Fléchen sind im Zuge von o.a. (Bau-)Maf$nahmen zu entsiegeln
und

versickerungsoffen zu gestalten.

Der Untergrund ist bei eventueller Nichteignung durch entsprechende Bodenaus-

tausch- / Sanierungsmafbnahmen fUr eine Versickerungseignung zu ertUchtigen. Sollte
eine Versickerung aufgrund Altlastenverdacht nicht mbglich sein, so sind bei
Neuschaffung bzw. VergréBerung .bestehender versiegelter Niederschlagswasser—
Einleitungsfléchen ausreichend dimensionierte und geeignete RUckhalteeinrichtungen
mit gedrosseltem Ablauf ins éffentliche Kanalsystem herzustellen.

Bei der Dimensionierung der RUckhalteeinrichtungen ist ein Volumen von mind. 15
Itr./m2 versiegelter einzuleitender Fléche anzusetzen, die Festlegung der
Drosselablaufmengen wird bei Bed'arf im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der
Grundstflcksentwésserung geregelt.

Unverénderte Bestandsbebauungen sind hiervon ausgenommen.

Beschluss: 11 : 0

V Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

2.11

Zu Abwasser: .

Die Austhrungen aus der Stellungnahme wurden sinngeméfi in die Nrn. 4 und 7 der
Hinweise durch Text sowie die Nrn. 4.3.2 und 6 der BegrUndung aufgenommen.

Untere Naturschutzbehérde/Fachkraft fUr Naturschutz

mit Schreiben vom 30.11.2020

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:

Mit dem Deckblatt Nr. 10 ergeben sich fUr die naturschutzfachlichen Belange keine

Anderungen. Dies bedeutet, dass fUr den Teilbereich 1 im Gegensatz zum Teilbereich
2 nach wie vor keine verbindlichen grflnordnerischen Vorgaben zur Durchgrfmung und
zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhéltnisse vorhanden sein werden. Grund-

sétzlich soHten fUr das Gewerbe- und Industriegebiet einheitliche grflnordnerische
Festsetzungen angestrebt werden.

Beschiussz 11 :0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Stédtebauliches Ziel ist es, fUr das gesamte lndustriegebiet auf Basis des Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes einen einheitlichen Zuléssigkeitsmafistab fUr Einzelhan-

delsnutzungen und deren Sortimente zu definieren und somit den Zentralen Versor—

gungsbereich Innenstadt zu stérken. Dementsprechend werden die vier im Bereich des
Industriegebietes rechtskréftigen qualifizierten Bebauungspléne geéndert und fflr die

nach § 34 BauGB zu bewertenden Fléchen der einfache Bebauungsplan Nr. 04—93

,,Gewerbe- und Industriegebiet Nord“ aufgesteut; am vorhabenbezogenen Bebauungs—
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plan Nr. 04—2 ,,Westlich Neidenburger StraBe“ mUssen diesbergiich keine Anderuhgen

vorgenommen warden. Aufgrund der o.g. stédtebauiichen Zielsetzung werden in den
gegensténdiichen fEInf Bauieitpianverfahren einheitiich auch nur die einzelhandeis—

'spezifischen Festsetzungen angepasst bzw. eingefflhrt. Die zusétzliche Aufnahme von
grUnorderischen Festsetzungen wUrde den Rahmen der vorliegenden Verfahren

sprengen Um hier einheitliche Regeiungen zu treffen wa're eine eigene Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 04-91 notwendig, die auf eingehenden Aufnahmen des im
Pianungsgebiet vorhandenen Grdnbestandes basiert.

industrie und Handeiskammer, Passau

mit Mail vom 17.12.2020

Herziichen Dank fUr die Beteiiigung im Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung der

obigen Bebauungspléne, die ais Ziei die Erhaltung einer vitaien innenstadt haben — ein
Vorhaben das wir grundsatzlich befierorten
Allerdings beobachten wir mit groBen Sorgen die Entwicklungen in den ietzten
Monaten unter anderem auch beeinflusst von der CoronaPandemie und deren

Auswirkungen auf die regionaie Wirtschaft. Durch die vorliegenden Vorhaben wird ein
relativ groBes Gebiet Uberplant, wodurch eine Reihe von Unternehmen betroffen ist, mit
mégiicherweise auf die Zukunft betrachtet, negativen betriebswirtschaftlichen und

’ strategischen Auswirkungen. Die réumiiche Néhe zwischen Landshut, Aitdorf und
Ergolding ist ein zusétzlicher Gesichtspunkt, der bei der Gesamtkonzeption in Betracht

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

Sortimentsfestlegung

Die Deckblétter alier Bebauungspléne weisen annéhernd identische Einschrénkungen

auf und_schiiei3en mit Ausnahme der 10%-Eriaubnis innenstadtreievante Sortimente
aus. Ziel des Ausschiusses von Neuansiediungen in diesem Sortimentsbereich ist, die

Kundenfrequenzen in die lnnenstadt zu Ienken — ein durchaus nachvoliziehbares
Vorhaben. Wir geben hier aber zu bedenken, dass eine undifferenzierte Sortiments-
und Zieigruppenbetrachtung die Zieirichtung mbgiicherweise verfehlen kann.

Eine erste Differenzierung'smégiichkeit liegt in der weiteren, u.E. erforderlichen

Aufgiiederung der Sortimentsiiste. Derzeit ahséssige Einzeihéndler, welche aufgrund

ihres Sortiments zwar begrifflich vom Sortimentsausschluss betroffen sind, stelien im
Hinbiick auf die Aussagen des Einzelhandelskonzepts und die Zielrichtung der Stadt

Landshut keine Gefahr fUr die Innenstadt dar. Als Beispiel kbnnte man hier das Unter-

sortiment ,,Berufsbekieidung“ anfUhren. Aus Sicht der Stadtentwicklung handeit es sich
hier um keinen Frequenzbringer, aus Sicht der Betriebswirtschaft wére ein derartiger
Betrieb in der Innenstadt nicht Oberlebensféhig Aus rechtlicher Perspektive weisen wir
schiiefSlich auf Foigendes hin:

Von den betroffenen Handeisunternehmen ware bei Beibehaitung der geplanten Sorti-
mentsfestlegung gegebenenfaiis mit durchaus begn‘lndeten Befreiungsantrégen gem. §

31 II BauGB zu rechnen, insbesondere auch dann, sollten an vergieichbaren Ergén-

zungsstandorten die Festlegungen aufgeweicht werden. Eine VergréBerung bzw. An- ‘
siedlung solcher Speziaigeschéfte im Pianungsgebiet wére aus Sicht der Stadtent—
wicklung mégiicherweise sogar begrUBenswert. Aiierdings kdnnte u.E. die damit ein—
hergehende Befreiungspraxis dann zu rechtiichen Problemen fUhren, da die Gefahr
besteht, dass bei mehreren Befreiungsféiien, die zu erwarten sind, ein Pianerfordernis

gem. § 1 iii 1 BauGB ausgeiést werden kénnte. in diesem Fall wére die Stadtverwal—
tung u.E. auch an ihre Verwaltungspraxis (bzw. konkret: die gewéhr’ten Befreiungen) ftIr

andere Félle gebunden, insbesondere vor aliem bedingt durch den Gieichbehand—
iungsgrundsatz. Eine Abénderung der Sortiments— und Zielgruppenbetrachtung kénnte
somit im Hinbiick auf die Ziele der Stadt Landshut juristisch erforderiich sein.
Ein zweiter Aspekt, den es zu bedenken gibt, ist das Geschéftsmodeii des jeweiiigen



Unternehmens. Ein Unternehmen, das im BtoC-Bereich tétig ist, ist schon alleine aus
Frequenzgrfinden anders zu beudeilen als ein Unternehmen, dessen Kunden sich aus
Wiederverkéufern rekrutieren und somit wenig Kundenfrequenz auslésen. Diesberg—
Iich ist auch wieder mit Befreiungsantrégen zu rechnen (3.0.). Hier wird, ebenso wie bei
der Sortimentsdifferenzierung, allerdings noch eine weitere Problematik aktuell. Auch
fUr die Bauleitplanung verbindlich sind die Grundsétze der Verhéltnisméfsigkeit und Er—
forderlichkeit als verfassungsrechtliche Schranke der Offentlichen Gewalt. Die ge-
planten Bebauungspiéne schlieBen Einzelhandelssonimente, folglich Nu-tzungen, aus. '
Sie stellen somit fUr die betroffenen BUrger und Unternehmer erhebliche Eingriffe in
lhre Eigentumsrechte bzw. ihre Rechte am eingerichteten und ausgeflbten Gewerbe—
betrieb geméfs Art. 14 I GG dar. Hier stellt sich die Frage, ob im Hinblick auf die Zielset-
zung der kommunalen Entscheidungstréger in Verbindung mit dem Einzelhandels-
konzept und der oben genannten dehkbaren Regelungen zu Sortimentsgestaltung bzw.
erlaubten Geschéftsmodellen die Stadtverwaltung nicht aufgrund der verfassungsrecht-
lichen Grundsétze in Betracht ziehen soHte, den Bebauungsplan milder zu formulieren.
Denn es erscheint im Hinbiick auf das Einzelhandelskonzept und die damit einher—
gehenden st'a'dtebaulichen Belange der Stadt Landshut als nicht fernliegend, dass
einige ,,ausgesch|ossene“ Sortimente bzw. Unternehmensmodelle nicht von der stédti—
{schen Zielsetzung umfasst sind, sondern nur von der méglicherweise zu abstrakten
Formulierung des Bebauungsplans. Folglich regen wir aus verfassungsrechtlicher Sicht
konkretere und fUr die Betroffenen mildere Festsetzungen an, welche durchaus auch
den Zielsetzungen und Belangen der Stadt Landshut entsprechen sollen.
Ein wesentlicher dritter Aspekt ist die vieldiskutierte Betrachtung der Sortimentsquafitét.
Qualit'a‘tsorientierung und Alleinstellung sind vor dem Hintergrund des aufkommenden
Onfinehandeis zwei wesentliche Bausteine im Sinne der kl'Jnftigen Konkurrenzféhigkeit
des innerstédtischen, stationéren Handels. Auch dieser Punkt ist u.E. durchaus erwéh—

, nenswert. Eine Lbsung kéjnnte hier sein, dem innerstédtischen Handel zum Schutze
der lnnenstadt ein qualitétsorientiertes und somit hochpreisiges Sortimentsangebot vor-

zubehalten, und auBerhalb eine discountéhnliche Andienungsform fUr preissensibie
Kunden unter gewissen Umsténden zuzulassen. Hinter der Fachmarktidee steht ja seit
jeher eine starke Discountorientierung bei Preis und Warenangebot, die von Standar—
disierung und damit einer erforderlichen Selbstbedienung begteitet Wird. Wir empfehlen
aus den genannten GrUnden, die festzulegenden Sortimente weiter aufzuféchem, den
Zielgruppenaspekt einzuarbeiten und schliefSlich auf die Sortimentsqualitét abzustellen.

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

Es steHen sich hier mehrere Fragen, deren Lésung einen hohen Komplexitétsgrad
aufweisen: Welche Auswirkungen hat eine derartige Sortimentseinschrénkung in der
Zukunft fUr die Beteiligten? Wird man potentieHe Investoren durch derartige Mats-
nahmen in die Innenstadt lenken kénnen? Préferieren potentielle lnvestoren, die
ebenerdige Verkaufsfléchen und Parkplatzfléche benétigen, nicht im Zweifel das

nahegelegene Ergolding Oder Altdonc — Stédte bzw. Gemeinden, die mit Landshut

bereits zusammengewachsen sind (Beispiel Spielwaren ROFU)? Beschneidet man .
durch diese MafSnahme (die Unternehmer und sich als Stadtverwaltung selbst im
Plangebiet zu sehr in den Zukunftschancen? Gehen Ladengeschéfte in der Innenstadt
ohne Abweichung von der vorliegenden Bebauungspianung kaputt?

Die Mérkte entwickeln sich daruber hinaus dynamisch, vor Jahren konnte sich niemand
ein Konzept von Onlinehéndlern‘é Ia ,,c|ick & collect“ vorsteHen —~ eine Tatsache, die in
der Landesplanung bisher unberUcksichtigt scheint. Auch zwingen neue Phénomene,

wie die Corona-Pandemie, Geschéftsmodelle zu Uberdenken. Hier sind grc’jBtmégliche
Freiheitsgrade fUr die Unternehmen in der Entscheidungsfindung notwendig.

Hinweise zur Bestandsbebauung in den Bebauungsplfinen

Wir gehen davon aus, dass die Fakten zur Bestandsbebauung (Sortiments- und

Verkaufsfl‘a‘chengréBenangaben etc.) der einzelnen Unternehmen als Richtwerte zu



Verstehen sind und Ietztlioh 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 zuri'Ickgespieit bekommen. Wir verweisen auf die Aniagen, die
ihnen teilweise schon Ubermitteit worden sein diirften:
Anlage 1: XXXXXXX

Aniage 2: XXXXXXX
Aniage 3: XXXXXXX

Wir w'L'Inschen alien Entscheidungstrégern eine wohliiberlegte Vorgehensweise mit
Weitbiick und Augenmafs.

Beschiuss: 11 :0

Von der Steiiungnahme wird Kenntnis genommen.

Die IHK Niederbayern untersti‘Itzt das Bestreben des Einzelhand'eiskonzepts, mit Hilfe
des Sortimentskonzepts ' (,,Landshuter Sortimentsiiste“) und den sich daraus
ergebenden Ansiediungsregeiungen die. réumliche Steuerung des Einzeihandeis zu
ermbglichen. Gleichwohi gibt die iHK zu bedenken, ,,dass eine undifferenzierte
Sortiments- und Zieigruppenbetrachtung die Zielrichtung [des Einzeihandelskonzepts,
Anm. d. GMA] mégiicherweise verfehien kann”. Die iHK hat daher auf einige einzelne
Aspekte hingewiesen, die wie foigt beantwortet werden:

Zu Sortimentsfestlegung:
Eine weitere Differenzierung der Sortimentsliste ist nicht mégiich. Die Festsetzung der
Sortimentsbeschrénkungen muss stédtebauiich begrUndet sein und sich aus einem
Konzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ableiten. Die Stadt Landshut hat besagtes
Einzeihandeisentwickiungskonzept mit der Zieivorgabe Schutz der Zentraien Versor-
gungsbereiche beschiossen; in diesem Konzept wurden aus der Bestandssituation und
der stédtebaulichen Zieirichtung unter BerUcksichtigung der aktueilen Rechtsprechung
Vorschiége f'L‘Ir Sortimentsabgrenzungen getatigt. Eine Abweichung hiervon Oder
weitergehende Differenzierung bei den Festsetzungen der Sortimentsbeschrénkungen

ist nur mogiich, wenn sta’dtebauliche Gr'L'Inde gegen die Vorschla‘ge im Einzeihandels-
entwicklungskonzept sprechen. Dies ist hier nicht der Fail. Die in der Stellungnahme
genannten derzeit anséssigen Einzelhéndier genieBen im Rahmen ihrer derzeitigen
geschéftlichen Tétigkeit Bestandsschutz. Zudem weisen nur sechs der 46 im
industriegebiet vorhandenen Einzeihandelsbetriebe zentrenrelevante Hauptsortimente

auf (Erfassung August 2021); keiner von diesen sechs Betrieben bedient ein
Spezialsortiment, weiches eine weitere Sortimentsdifferenzierung rechtfertigen w'L'Irde.

Dabei ist zu beachten, dass der Begriff des ,,Einzeihandeis”‘ nicht auf bestimmte
Betriebsformen des Einzeihandels absteilt und auch nicht institutionell zu verstehen ist,
etwa im Sinne gewerbe— Oder handeisrechtlicher 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 funktioneilen Eigenschaften und in

Bezug auf seine stédtebauiichen und raumordnerischen Auswirkungen erfasst.

Einzeihéndler ist — nach der hier heranziehbaren Definition des § 1 des Gesetzes
gegen den uniauteren Wettbewerb (UWG) - darauf nimmt der Verordnungsgeber in der

Begri’mdung ’ausdrijicklich Bezug —, wer Uberwiegend letzte Verbraucher
(Letztverbraucher, Endverbraucher) beiiefert. So benétigt ein Einzeihandelsbetrieb
i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO eine Verkaufsfléche. Auf den Verkaufsfiéchen erfolgen der

Verkauf der Waren einschlieBiich Anbahnung des Verkaufs und seine Abwicklung.
Nicht ais Verkaufsfléche za'hlen z B. ggf. vorhandene Mégiichkeiten der Abholung von

Waren durch Ubergabe von im Versandhandei besteiite Waren an den Kunden an



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

Bestellungen (blots) 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 vertriebenen Waren als atypisch
einzuordnen sind.
Zu diesen Betrieben zéhlt auch der in der Stellungnahme angerissene Betrieb im
Bereich ,,Berufsbek1eidung“.
Die im Deckblatt festgesetzten Sortimentsbeschrénkungen gelten nur f'L'Ir 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 ausschliefslich um Betriebe, die Nahrungs— und Genussmitte! sowie
Zeitungen und Zeitschriften anbieten. Diese Betriebe soilen im Industriegebiet eine

Iangfristige Bestandsé und EnNeiterungsperspektive erhalten, auch weil deren wirt-
schaftiiche Tétigkeit keine negativen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungs-

bereich Innenstadt hat. Daher wird 1m Deckblatt festgesetzt, dass nicht groBfléchige
Einzelhandelsbetriebe 1m Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit den Sortimenten

Nahrungs- und GenUssmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften ausnahmsweise zuge-

1assen werden kdnnen. Eine augemeine Zuléssigkeit von nahversorgungsrelevanten
Sortimenten wird aber abgelehnt, weil ansonsten eine weitere Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben aus diesem Be‘reich befdrdert wird, was aber den Intentionen

des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, welches die Ansiedlung von nahversor—
gungsrelevanten Sortimenten in die Innenstadt und in Nahversorgungsstandorte Ienken
will, entgegenstehen wUrde. Die ausnahmsweise Zul'a‘ssigkeit von grofsfléchigen

Betrieben, die Nahrungs- und Genussmitte1 sowie Zeitungen und Zeitschriften anbieten
wird nicht festgesetzt, wei! diese Einzelhandelsbetriebe regelméfsig ein Planungs—
erfordemis auslc‘jsen und auch nur in sonstigen Sondergebieten gem. § 11 BauNVO
zuléssig sind; hierfUr wéren dann gesonden Bauleitplanverfahren einzuleiten.
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. ,,Annexhandel“ ist gegeben,
wenn dieser

. in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb
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
waiter be— oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zu1éssigkeit des AnneXhandels ist auch unter dem Aspekt der
Sicherung von Fléchen fUr Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhaib 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 Annex—
handels erfUllt sind, kann dieser im Rahmen der Gewéhrung einer Ausnahme im Ein-

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

Zulassung des Annexhandeis 1m oben beschriebenen Rahmen wurde noch zusétzlich
unter den Festsetzungen dUrch Text in das Deckblatt Nr. 10 aufgenommen.
Wie oben bereits erwéhnt, wére der in der Stellungnahme erwéhnte Betrieb im Bereich

,,Berufsbekleidung“ bauplanungsrechtlich nicht als Einzelhandelsbetrieb zu werten,
s'ondern dem sog. Annexhandel zuzuordnen. Betriebe, deren Geschéftstétigkeiten

gleichartig gelagert sind, wéren von den vorliegenden Sortimentsbeschrénkungen nicht



betroffen. Insofern sind aus diesem Bereich keine Befreiungsantrége in Folge der

Anderung des Bebauungspianes Nr. 04-91 ,,|ndustrie— und GewerbeerschiieBungsplan“
durch Deckbiatt Nr. 10 zu enNarten.

Zu Befreiung im Allgemeinen ist noch anzumerken, dass der § 31 Abs. 2 BauGB
genaue Vorgaben macht, warm diese erteilt werden kann. Die Regeiungen im
Bebauungspian stehen dieser Mbglichkeit nicht entgegen. Aufgrund der oben
stehenden und noch anschiieBenden muss aber nicht davon ausgegangen werden

class im industriegebiet zahlreiche Befreiungen erteiit werden m'L'Issten und es so zu
Ungieichbehandiungen der verschiedenen Einzeihéndier kommen wUrde Der
GIeichbehandiungsgrundsatz nach Art. ‘3 GG bieibt somit gewahrt.
Hinsichtlich unterschiedlicher Geschéftsmodeiie einzeiner Untemehmen ist anzumer-
ken, dass das Baupianungsrecht nur Unterscheidungen hinsichtlich verschiedener

Sortimente zulésst (siehe auch unten beim Thema Sortimentsqualitéit) und die Eigen-
schaft eines Einzeihandelsbetriebes, wie oben bereits eiwéhnt, vom Vorhandensein

einer Verkaufsfiéche abhéngt. Differenzierungen im Hinbiick auf unterschiediiche
Geschéftsmodeiie sind dementsprechend nicht méglich. Es ist aber in diesem Zusam-
menhang nochmals anzumerken, dass nur neun der im industriegebiet vorhandenen
Einzeihandeisbetriebe von den gepianten Sortimentsbeschrénkungen fUr zentren-

relevante Sortimente betroffen sind. Ail diese verkaufen ihre Waren aber zumindest
ganz Uberwiegend an Endkunden und nicht an Wiederverkéufer. Die im lndustriegebiet
vorhandenen Einzeihandelsbetriebe mit nahversorgungsreievanten Sortimenten

hingegen verkaufen, wie oben auch bereits erwéhnt, aiiesamt Waren im Bereich
Nahrungs— und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften, wodurch die Kunden
ebenfalls ganz iiberwiegend Endkunden und nicht Wiederverkéufer sind. Dement-
sprechend konnen die Berrchtungen der iHK im Hinblick auf eventueiie

Benachteiligungen bei unterschiedlichen Gescha'ftsmodellen von im industriegebiet
vorhandenen Betrieben ausgeréiumt werden

Beziigiich der VerhéltnisméBigkeit und der Erforderiichkeit der geplanten Sortiments—

beschrénkungen ist anzumerken, dass es stédtebauliches Ziei der Stadt Landshut ist,
den Zentralen Versorgungsbereich innenstadt dauerhaft zu erhaiten und zu entwickein.
Hier‘fUr wurde das oben bereits enNéihnte Einzelhandeisentwickiungskonzept beschios—

sen. Die Ziele des Konzepts sind die Sicherung der oberzentraien Versorgungsfunktion
der ‘Stadt Landshut, der Schutz und die Stérkung der innenstadt ais dominierende

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

Rahmen der Konzepterstellung auf Basis bestehender Einzelhandeisstrukturen und mit
Biick auf die 0.9. Ziele ein Sortiments~ und ein Stadtortkonzept ersteiit und daraus
Empfehiungen fUr die hierfiJr notwendigen SteuerungsmaBnahmen abgeleitet. Da sich
die Festsetzungen der Sortimentsbeschrénkungen direkt aus dem Einzeihandels-

entwicklungskonzept ableiten, ist die Verhéitnisméfiigkeit und Erforderlichkeit als gege—
ben zu betrachten.

Mit Blick auf die angesprochene Differenzierung hinsichtiich der Sortimentsquaiitéit
kennt das Bauplanungsrecht keine Unterscheidung in ,,hochwertige/quaiitétsorientierte“

und ,,geringwertige/discountorientierte“ Einzeihandeisangebote. Das Einzeihandelsent-
wicklungskonzept, auf dessen Ausfiihrungen die voriiegende Bauieitplanung mitsamt

Begri‘mdung basiert, orientiert sich an den bauplanungsrechtlicheh Grundsétzen und
Zieien des BauGB und der BauNVO sowie den regional- und iandespianerischen
Grundsétzen und Zieien zur Einzelhandeisentwicklung. Eine quaiitétsorientierte Unter-
scheidung der Sortimente und Betriebsmodeile, wie sie die iHK Niederbayem
vorschlégt, ist dementsprechend nicht mdgiich. Eine Differenzierung zwischen

Discountorientierung in peripheren Lagen und Quaiitétsorientierung im Zentrum f'L‘Ihrt

zudem zu einer sozialen und réumiichen Spaltung, infoige dessen der Einkaufsstandort
Innenstadt umfassenden Gentrifizierungstendenzen unterworfen wére. Die Einkaufs-
innenstadt ware nicht mehr Begegnungsstétte der Stadtgeseiischaft, wo man einkauft,

sich trifft, konsumiert und Freizeit verbringt, sondem wUrde 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 mi‘Isste.

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
der Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplénen. Nach Abwégungsgrundsétzen

sind dabei zu beriicksichtigen die privaten interessen an der Beibehaltung von
Zuléssigkeiten nach § 34 Abs. 1 BauGB, hier bedeutsam im Zusammenhang mit den

im Planungsgebiet vorhandenen Einzelhandeisbetrieben, ggf. auch in Bezug auf die
erstmaiige Errichtung von Einzelhandelsbetrieben Die Beschrénkung der Zuiéssigkeit
von Einzelhandelsbetrieben ist grundsa‘tziich zuléssig, muss aber als wichtiger Beiang

der privaten GrundstL‘IckseigentUmer in die Abwégung einbezogen werden, und sie
bedarf der stédtebaulichen Begri‘mdung, die sich aus der jeweiligen konkreten

Planungssituation ergeben muss und die den Ausschluss rechtfertigt (Beschiuss
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

Gebiets nach Art und Mafs auch bei einer Uberplanung weiterhin zugeiassen werden
muss, gibt es aber nicht (Urteii BVerwG 31.08.2000). In diesem Zusammenhang

kdnnen sich auch Fragen der Gleichbehandlung stellen. Allein die Zugrundelegung
privater Belange der Grundstiickseigentiimer fI'Jr bestandssichernde Festsetzungen zu
Gunsten vorhandener Einzelhandelsbetriebe reicht nicht. Festsetzungen, durch die

Nutzungsmégiichkeiten von Grundstijcken, die von Einzelhandelsbetrieben baupla—
nungsrechtiich zuléssigerweise genutzt werden, eingeschrénkt oder aufgehoben
werden, bedflrfen nach den allgemeinen Regeln der Abwégung entsprechend

gewichtiger stédtebauiicher GrUnde. Sie sind nicht unzuiéssig. Dabei kann es auch
darauf ankommen, dass sich die planende Gemeinde nicht nur auf ein Einzelhan—

deiskonzept stiitzt, sondem die von der Planung betroffenen privaten Belange jeweiis
ermittelt und entsprechend abwéigt. Aus einem mdglichen Bestandsschutz ergeben

sich aber keine Anspriiche auf Anderung oder Erweiterung eines Einzel—
handelsbetriebs, um diesen an die Marktiage anzupassen. Néher dazu oben.

Die filr die voriiegenden Festsetzungen zu Sortimentsbesch‘rénkungen mangebenden
Regelungen aus dem BauGB und der BauNVO stellen eine im Rahmen des Art 14

Abs. 1 8312 2 GG zuléssige Bestimmung von inhait und Schranken des Eigentums dar;

insofern verstoBt die Vorschrift auch nicht gegen die allgemeine Handiungsfreiheit (Art
2 Abs. 1 GG) und die Freiheit der Berufsausiibung (Art 12 Abs. 1 GG) Die
Regeiungen betreffen weder den Wettbewerb noch die Berufsausiibung. 'Sie wirken
sich auf diese Freiheiten nur mitteibar aus, indem sie némlich die Standortwahi fUr
Betriebe des zentrenreievanten Einzelhandels einengt. Die verfassungsrechtliche
Unbedenkiichkeit von. baupianungsrechtlichen Festsetzungen, die zu wirtschaftiichen

Konkurrenzsituationen und der Minderung von Erwerbschancen fUhren kénnen, wurde
bestétigt (2.8. Urteii BayVerfGH vom 28.06.1988).

Die Bauieitplanung kann nicht zur Steuerung des.Wettbewerbs genutzt werden (Urteii
BVerwG vom 26.2.1977). Da sich das Bauplanungsrecht gegenUber

Wettbewerbsinteressen neutral verhélt, muss die Bauleitpianung von stédtebauiichen
Zieisetzungen motiviert sein; ist das aber — wie hier, aufgezeigt durch das Einzelhan—
delsentwicklungskonzept -— der Fail, wird die Planung nicht deshaib rechtswidrig, weil

sie als Folge einen Schutz vor Konkurrenz bewirkt (Urteii BVerwG vom 03.04.2008).
Eine mittelbare Einflussnahme auf die Wettbewerbssituation enthéit 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 wirtschaftliche Bedarfs-

prUfung stattfindet. Sie ist ais iegitime Nebenwirkung hinzunehmen, wenn die
eigentiiche und gleichsam positive Zieisetzung einer Ausweisung von stédtebaulichen
Griinden getragen wird (Urteil BVerwG vom 14.07.1972).

Die stédtebauliche Zielsetzung fUr die Aufsteliung und Anderung der Bebauungspléne



im Bereich des Industriegebietes ist der Schutz und der Erhait der Funktionsféhigkeit

des Zentraien Versorgungsbereiches innenstadt. Dies geschieht durch die Fest—
setzungen anhand des Sortimentskonzepts (,,Landshuter Sortimentsliste“) im Einzel-

handeisentwickiungskonzep’t. Weiterhin wird dem stédtebauiichen Ziei Rechnung
getragen, dass die Ergénzungsstandorte — ihrer priméren Funktion entsprechend — als
Fléchen fiJr das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fiir Hand-

werks- und Dienstieistungsbetriebe vorgehalten werden solien (Erhaitung des Gebiets—
charakters).

Grundsa‘tziich wird aber auch der Fortbestand der genannten Betriebe durch die
Austhrungen des Bebauungsplans auf Basis des Einzelhandeiskonzepts nicht infrage
gesteilt. Bestehende Betriebe geniefsen Bestandsschutz.
Dabei ist auch auf die Ausnahmeregeiung des Einzelhandeiskonzepts (S. 119 f.) bzgi.
der Erhc‘jhung und Standortveriagerung zentren- und nahversorgungsreievanter Ver-
kaufsfléchen im industriegebiet zu verweisen. Hierdurch ergibt sich fiJr Be—
standsbetriebe mit zentrenreievanten Sortimenten unter Beachtung der dortigen Mars— _
gaben die Mégiichkeit, durch Aufsteiiung eines Vorhabenbezogenen Bebauungspianes
Anderungen bei Gebéude-, Betriebs— und Handeisstruktur umzusetzen unter der Vor—
aussetzung des Nachweises dass die Funktionsféhigkeit des zentraien Versor-
gungsbereiches innenstadt nicht beeintréchtigt wird.

Zu réumliche Néhe zwischen Landshut Ergolding und Altdorf sowie Dynamik des
Markte‘s:

Berglich der Roiie 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 Adswirkungen auf ihre

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

,,bei der Aufsteiiung der Bauleitpiéne [...] insbesondere zu beriicksichtigen [....] die

Erhaitung und Entwickiung zentraier Versorgungsbereiche [...]“. Dies hat zur Foige,

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

Satzes 1 Nr. 2 und 3 (Anm.: des § 11 Abs. 3 BauNVO) sind insbesondere [...]
Auswirkungen {...} auf die Entwickiung Zentraien Versorgungsbereiche in der Gemeinde

Oder in anderen Gemeinden [...]“ (§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO). Aus den
diesbeziiglichen Kommentierungen lésst sich abiesen, dass Einzelhandelsvorhaben
nicht zuléssig sind, wenn sie Auswirkungen ,,gewichtiger Art“ auf einen Zentraien
Versorgungsbereich einer Nachbargemeinde haben. ,,Benachbarte Gemeinden, die

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

Kommentars zum Baugesetzbuch von Ernst, Zinkahn, Bielenberg, Krautzberger ,,von
ihrer Pianuhgshoheit nicht [...] zum Nachteii 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 5130, vor Rn.1).“ Gewichtig sind

Auswirkungen aber nicht erst, Wenn der Veriust der stédtebauiichen Funktion eines

Zentraien Versorgungsbereiches droht in diesem Zusammenhang hat das BVerwG in
dem oben genannten Urteii auch dargelegt, dass groBfi'a'chige Einzelhandelsbetriebe
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit RIL'Icksicht auf ihre potentiell erheblichen

stédtebaulichen Auswirkungen grundsétziich einen ,,quaiifizierten 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
Einzelhandelsentwicklungskonzept und die darauf basierenden Bauieitplanungen, das
haben Beispieie aus anderen Stédten éhniicher GrdBenordnung bereits gezeigt, biiden

eine gute bauplanungsrechtiiche Grundlage danr, dass der innerstédtische
Einzelhandel und damit auch das gesellschaftspoiitisch wichtige Gesam’tgefiJge



2.13

Landshuter Altstadt iangfris’tig eine positive Entwickiungsperspektive haben kann. Dies
gilt insbesondere auch fUr Phasen wie jetzt, in denen der stationére Einzeihandei
massiv unter Druck gerét.
Die von der I’HK Niederbayern aufgeworfenen Fragen sind berechtigt und
diskussionswflrdig. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept ist Ausdruck des
kommunaien Planungswillens zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, die
dem Einzelhandei hohe Prioritét einra’umt Dabei sollen iokaien Gewerbetreibenden
gr60tm6gliche Freiheitsgrade im Bereich betriebiicher Organisationsstrukturen einge—
réumt werden (Stichwort: stationarer Handel und digitaie Erweiterungsm6giichkeiten, z
B ,,ciick & collect“), die die wirtschaftliche Tragfa‘higkeit eines Betriebes sichem. Dabei
ist auch anzumerken, dass die gegensténdliche Bauleitplanung digitaie Erweite-
rungsangebote von stationa'rem Handel nicht beschréinkt. Die festgesetzten Sortiments—
beschrénkungen beziehen sich ausdrUcklich auf Einzelhandeisbetriebe. Online— oder
Versandhandel stelien aber keine Einzelhandeisbetriebe dar, da hierfflr eine Ver—
kaufsfléche vorhanden sein muss Dies kann man analog fUr digitale Erweite~
rungsangebote von bestehenden Einzeihandelsbetrieben anwenden: durch diese
Erweiterung werden keine zusétzlichen Verkaufsfla'chen generiert Auf den Verkaufs-
fléchen erfolgen der Verkauf der Waren einschlieBiich Anbahnung des Verkaufs und
seine Abwickiung. Dagegen er‘folgt beim Versandhandei derVerkauf regeiméBig durch
schriftliche Besteiiung, ohne Anwesenheit von Verkéufer und Kéufer in Verkaufs-
réumen. Die beim Versand- oder Internethandel filr die zu verkaufende Ware genUtzten
Gebéude oder Réume haben nicht die gleiche Funktion wie die Verkaufsréume. Die
Fla'chen so genutzter Gebéude oder Réume sind daher auch nicht Verkaufsfl'achen von
Einzeihandeisbetrieben. Daran éndert auch nicht die ggf. vorhandene M6giichkeit der
Abhoiung von Waren durch Ubergabe der bestellten Waren an den Kunden an
bestimmten Orten; diese Orte werden dadurch nicht zu Verkaufsfiéchen

Zu Hinweise zur Bestandsbebauung in den Bebauungspiénen:
Die Sortiments- und Verkaufsgr6i3enangaben der bestehenden Einzelhandeisbetriebe
in der Nr. 32 der BegrUndung wurden nochmals anhand der vorhandenen Baugeneh~
migungen UberprL'Ift und ggf. korrigiert

Zu Hinweise der regionalen Wirtschaft:
Die der Stellungnahme beiiiegenden drei Aniagen (Schreiben von im industriegebiet
anséssigen Firmen) hat das Amt fUr Stadtentwickiung und Stadtpianung erhalten
Diese Schreiben wurden ais im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. 13 Abs 2
Satz 1 Nr 2 i.\/..m § 3 Abs. 2 BauGB eingegangene Einwénde gewertet und dem
Stadtrat zur Behandiung vorgelegt. Dabei betreffen die drei Schreiben jeweils nur eines
der fi‘mf parallel filr das Industriegebiet durchgef‘L‘Ihrten Bauleitplanverfahren. Im
Einzelnen betreffen die drei Schreiben die Anderung des Bebauungsplanes

- Nr. O4-61/4b ,,Zwischen Robert-Bosch-Straise - BenzstraBe - Siemensstraise und
Industriegieis“ durch Deckbiatt Nr. 1 (Anlage 1) und

— Nr. 04-91 ,,industrie- und GewerbeersChiieBungspian“ durch Deckblatt Nr. 10
(Anlagen 2 und 3).”

Handwerkskammer, Niederbayem

mit Schreiben vom 15.12.2020

Die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfaiz wird als Tréger 6ffentlicher Beiange in

den 0. g. Verfahren um eine Steiiungnahme gebeten. Unser Schreiben bezieht sich auf
alle o. g. Verfahren.
Wir m6chten uns in diesem Zuge fUr die Gewéhrung einerFristveriéngerung bis zum
18.12.2020 bedanken, die uns am 01.12.2020 fiber den zusténdigen Mitarbeiter
eingeréumt wurde.

Dem Planungsaniass sowie generell planerische MaBnahmen zur Lenkung und Ein-



schrénkuxng von Einzelhandelsnutzungen zur Sichérung von Zentren sowie
bestehender Versorgungsbereiche kénnen wir grundsétziich folgen.
Wir mbchten 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. mitteibar, auch negativ, betroffen sein kdnnen. Auf
die Betroffenheit verSchiedener Bestandsbetriebe im Geltungsbereiche der Be—
bauungspléne gehen auch die Planunterlagen kurz ein.
Nach unserem Kenntnisstand soll mit den 0. g. Verfahren u. a. ein einheiflicher Zuias-
sungsmaBstab fUr Einzelhandeisnutzungen etabliert werden. Wie die Planunterlagen
jedoch ebenfalls darauf hinweisen, soHen sich zukUnftig Anderungen in der Zuléssigkeit
von Einzelhandelssorfimenten und somit auch in der Art der baulichen 'Nutzung gelten.
Von dieSen einschrénkenden Mafsnahmen [...] Informationsstandes, 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 Betriebsen/veiterungen, -
vergrdfierungen Oder -verlagerungen nicht mit abdeckt, weshalb wir diese
Uberplanungen fUr betroffene Bestandsbetriebe kritisch sehen.
Im Zuge der uns vorgelegten Unterlagen haben wir die in den Plangebieten anséssigen
Handwerksbetriebe, die in der HandwerksroHe bei der Handwerkskammer
Niedérbayern-Oberpfalz eingetragen u‘nd méglicherweise von den Planungen betroffen
sind, informiert. Gleichzeitig héngt eine mégliche Betroffenheit von Gewerbe—
/Handwerksbetrieben entscheidend von den betrieblichen Gegebenheiten des
jeweiligen Einzelbetriebes ab. Eine abschlieBende Bewertung der Betroffenheit des
Handwerks erschwert diese Ausgangslage.

Aufgrund der beschriebenen Ausgangslage kénnen'wir den gepianten Anderungen nur
eingeschrénkt zustimmen. Es wird vorausgesetzt, dass Standortbelange betroffener
Gewerbe-lHandwerksbetriebe durch die Neuptanungen in einem notwendigen Umfang
berflcksichtigt bleiben,~ was wir zum gegenwértigen Zeitpunkt pauscha! als nicht
gegeben ansehen.

So kénnen durch den umfangreichen Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen
(Sortimente) sowie durch geplante Anderungen in der baulichen Nutzung, auch bei
Bestandsbetrieben, eine Reihe von Betrieben erheblich in ihren Entwicktungsmbglich—
keiten negativ eingeschrénkt werden. ‘

Gerade im Handwerk und bei mittelsténdischen Unternehmen ist durch ihre Standort-
treue die betriebliche (Weiter—)Entwicklung an bestehenden Betriebsstandorten, v. a.

auch aus betriebsorganisatorischen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten, oftmals von
grofLer Bedeutung. Aufserdem kdnnen die (Weiter-)Entwick|ung bestehender
Betriebsstandorte maBgeblich zum erklérten Ziel des sparsamen Umgangs mit der

Ressource Fléiche beitragen. DarUber hinaus gestaltet sich die Suche und Entwicklung
neuer geeigneter Standorte gerade fUr das Handwerk und kieineren 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

Standortvoraussetzungen kleiner und mittelsténdischer Unternehmen sowie fUr

Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe bitten wir, die angefflhr‘ten Hinweise und
Belange in die Planungen verstérkt miteinzubeziehen.

AuBerdem dUrfen etwaige weitere geplante Anderungen in den ‘Festsetzungen der
vo‘rliegenden Bebauungsplanentwflrfe, auch Uber die Festsetzungen zu Sodimenten
hinausgehend, im Bestand von Gewerbebetrieben (genehmigte Nutzung) keine Ein—
schrénkungen nach sich ziehen. DarUber hinaus sollten auch neue Festsetzungen ver-
mieden werden, die zuki'mftige gewerbliche Entwicklungen, die nach aktueller Aus~
gangslage' don an potenziellen auch gewerblich nutzbaren Standorten mdglich sind,
einschrénken. .

AuBerdem regen wir an, méglicherweise betroffene Betriebsinhaber direkt Uber die

konkret laufenden Planungen sowie vor allem auch deren Auswirkungen fUr ihren



Geschéftsbetrieb zu informieren.
Weitere informationen zu den Planungen iiegen uns aktuell nicht vor. Wir bitten Sie,
uns im weiteren Verfahren zu beteiligen und nach § 3 Abs. 2 BauGB 'L'Iber das Ergebnis
zu informieren, .

Bes'chluss: 11 :0

Von der Steiiungnahme wird Kenntnis genommen.

Die Handwerkskammer Niederbayern—Oberpfalz folgt den Austhrungen zum
Planungsanlass auf Basis des Einzelhandeiskonzepts zur Sicherung von Zentren und
bestehenden Versorgungsbereichen grundsétziich.

Der Planungsanlass foigt dem grundsétziichen Ziei einer stédtebauiichen Ordnung,
durch die Gewerbe— und lndustriegebiete ihrem Wesen entsprechend erhalten bzw. der
Charakter des Gebietstypus‘ wiederhergesteilt werden soil Dies ist ein planerisches

Bestreben, dem auch im Rahmen des Einzelhandeiskonzepts -— und infoige in den zur
Diskussion stehenden Bebauungspiénen ~ durch die entsprechenden Sortiments-

beschrénkungen fiJr Einzeihandeisnutzungen Rechnung getragen wird.
Vorweg genommen ist anzumerken, dass der Begriff des ,,Einzeihandeis“ nicht auf

bestimmte Betriebsformen des Einzeihandeis abstellt und auch nicht institutional! 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 Nm. 2 und 3) der Einzeihandel in seinen funktioneilen
Eigenschaften und in Bezug auf seine stédtebauiichen und raumordnerischen
Auswirkungen erfasst. Einzelhéndier ist — nach der hier heranziehbaren Definition des

§ 1 des Gesetzes gegen den uniauteren Wettbewerb (UWG) - darauf nimmt der
Verordnungsgeber in der BegrUndung ausdri‘xcklich Bezug —, wer Uberwiegend letzte
Verbraucher (Letztverbraucher, Endverbraucher) beiiefert. Darunter féiit erst einmai

auch der Versandhandei. Aiierdings ist ein Versandhandei kein Einzelhandelsbetrieb
i. S. d. § 11 Abs 3 BauNVO da ihm die Verkaufsfiéche fehlt Auf den Verkaufsfléchen

erfoigen der Verkauf der Waren einschiiefAlich Anbahnung des Verkaufs und seine

Abwicklung Dagegen erfoigt beim Versandhandel der Verkauf regeiméBig durch
schriftiiche Besteliung, ohne Anwesenheit von Verkaufer und Kéufer in
Verkaufsréumen. Die beim Versand— oder internethandei fUr die zu verkaufende Ware
genutzten Geb'a‘ude oder Réume haben nicht die gieiche Funktion wie die

Verkaufsréume. Die Fiéchen so genutzter Gebéude oder Réume sind daher auch nicht
Verkaufsfiéchen von Einzelhandelsbetrieben. Daran éndert auch nicht die ggf.
vorhandene Mégiichkeit der Abholung von Waren durch Ubergabe der besteliten
Waren an den Kunden an bestimmten Orten; diese Orte werden dadurch nicht zu
Verkaufsfi'a'chen. Ebenso verhéit es sich im Grundsatz auch mit Réumen, in denen

Bestellungen (bioB) angenommen und weitergeieitet werden. Die Festsetzung in der
vorliegenden Bauieitplanung steiit mit dem Begriff Einzelhandelsbetrieb somit auf

Betriebe mit Verkaufsfléche und nicht auf Versand- oder Internethandei ab.

Das dem Deckblattentwurf zugrunde iiegende Einzelhandeiskonzept kennt zudem fUr
Betriebe, die Uber Verkaufsfléchen verfiJgen, auch Ausnahmen hinsichtlich der

Ansiediung von zentren- und nahversorgungs‘relevanten Verkaufsfiéchen, wenn diese
im Rahmen des sogenannten ,,Annexhandeis" bestehen. ,,Annexhandel“ ist gegeben,
wenn dieser

o in unmittelbarem bauiichen und betriebiichen Zusammenhang zu einem innerhaib

des Gewerbegebietes anséssigen Handwerks— oder Gewerbebetrieb steht,

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

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

Die ausnahmsweise Zuiz‘a‘ssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der

Sicherung von Fiéchen f'L'Ir Handwerk und produZierendes Gewerbe innerhalb der



Gewerbegebiete zu verstehen. Unter BerUcksichtigung einer deutlichen Beschrénkung
der angebotenen Produkte soWie der geringen Verk‘aufsfiéchendimensionierungen sind
keine Beeintréchtigungen fUr eine geordnete Entwicklung innerhalb von Landshut zu
erwarten. Sofern aiie oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines
Annexhandels erfuiit sind, kann dieser im Rahmen der Gewéhrung einer Ausnahme im
Einzeifall, vor ailem im Hinblick auf eine angemessene Verkaufsfléchengréfse, zugeias-
sen werden (siehe Einzelhandelsentwicklungskonzept 2019, S. 117). Die ausnahms-
weise Zuiassung des Annexhandels im oben beschriebenen Rahmen wurde noch zu-
sétzlich unter den Festsetzungen durch Text in den das Deckblatt Nr. 10
aufgenommen.
Die durch die Handwerkskammer vertretenen Betriebe sind aller Wahrscheiniichkeit
nach nicht ais ,,typische“ Einzelhandeisbetriebe einzuordnen, deren Hauptumsatzanteii
oder Hauptbetriebsfléche aus dem Verkauf von Waren an den Endverbraucher
resultieren. Somit di‘Irften diese Betriebe den vorgenannten Bedingungen des Annex-
handels entsprechen.

Wie in der Steiiungnahme bereits richtigerweise dargestelit, unterliegen die bestehen—
den Betriebe dem Bestandsschutz, womit auch f‘L‘Ir vorhandene Einzelhandeisbetriebe
mit zentrenreievantem Kernsortiment nach Rechtskraft der vorliegenden Bauleit—
pianung die kUnftige AusUbung ihrer gewerbiichen Tétigkeit im bisherigen Rahmen
gewéhrleistet ist. Aus dem Bestandsschutz ergeben sich rechtlich gesehen keine
Ansprijche auf Anderung oder Erweiterung eines Einzelhandeisbetriebs, um diesen an
die Marktlage anzupassen.
Nach Abwégungsgrundsétzen sind hierbei zwar die privaten interessen an der
Beibehaltung von Zuiéssigkeiten nach § 34 Abs. 1 BauGB mit in die Betrachtung
einzustellen. Die Beschrénkung der Zuiéssigkeit von 'Einzeihandeisbetrieben durch
FestsetZUngen ist aber grundsétzlich zuiéssig. Bei der Beschrénkung der Zuiéssigkeit
von Einzeihandeisbetrieben muss von der Gemeinde ais wichtiger Belang der privaten
Grundstflckseigentilmer in die Abwégung einbezogen werden, und sie bedarf der
stédtebaulichen Begrflndung, die sich aus der jeweiiigen konkreten Pianungssituation
ergeben muss und die den Ausschiuss rechtfertigt. Dabei kann es auch darauf
ankommen, dass sich die pianende Gemeinde nicht nur auf ein Einzelhandeiskonzept
st'L'Itzt, sondern die von der Planung betroffenen privaten Belange jeweils ermitteit ‘und
entsprechend abwégt. Die stédtebauliche BegrUndung ergibt sich aus der Zielsetzung
des Schutzes und des Funktionserhaltes des Zentraien Versorgungsbereiches
innenstadt bei gieichzeitiger Sicherstellung der Vereinheitiichung der baupianungs-
rechtiichen Zuiéssigkeiten im Bereich Einzeihandel im industriegebiet. Dies wird durch

das Einzeihandelsentwicklungskonzept so auch vorgeschlagen. Diese Rechtsiage giit
namentiich in Bezug auf die ggf. bestehenden investitionsinteressen vorhandener
Einzelhandelsbetriebe etwa in Bezug auf Erweiterungsinteressen Einen Pianungs—
grundsatz nach dem die vorhandene Bebauung eines Gebiets nach Art und Mafi auch
bei einer Uberpianung weiterhin zugeiassen werden muss gibt es aber nicht (BVenNG

Urt. v. 3182000). Dies bedeutet vor aiiem dass es grundsatzlich keine Ver-
pfiichtungen gibt, zu Gunsten von vorhandenen Einzelhandeisbetrieben Festsetzung zu
treffen. Hierbei kdnnen sich auch Fragen der Gieichbehandiung stellen. Aiiein die
Zugrundeiegung privater Beiange der Grundstflckseigentflmer fUr bestandssichernde
oder —erweiternde Festsetzungen zu Gunsten vorhandener Einzeihandelsbetriebe
reicht nicht. Das Einzeihandelsentwickiungskonzept bietet aber im Rahmen der Aus-
nahmeregeiung auf den Seiten 119 und 120 bestehenden Einzelhandelsbetrieben die
Mégiichkeit, Ub’er die Aufsteiiung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Neuerrichtungen oder Erweiterungen, die die Verkaufsfié’che fUr zentrenrelevante Kern-

sortimente nicht wesentiich .erhc'jhen, zu realisierén und somit auf Verénderungen in
ihrem Geschéftsfeld zu reagieren. Dies kann aber nur auf Basis des jeweiiigen Einzel-
fails betrachtet werden und nicht pauschai im Rahmen einer Bauieitpianung, die die
Vereinheitiichung der baupianungsrechtiichen Zuiéssigkeiten f'L'Ir Einzelhandeisbetriebe
in einem ganzen Stadtquartier zum stédtebauiichen Ziei hat. Es wird aber auch



nochmal auf die oben stehenden Ausfflhrungen verwiesen dass die Uberwiegende
Anzahl der von der Handwerkskammer vertretenen Betriebe nicht als Einzelhandels-
betrIeb zu werten sind.

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

handelt es sich ausschliemich um Betriebe, die Nahrungs— und Genussmittel sowie

Zeitungen und Zeitschriften anbieten. Diese Betriebe sollen im lndustriegebiet eine
Iangfristige Bestands- und En/veiterungsperspektive erha1ten, auch weil deren wirt-

schaftliche Tétigkeit keine negativen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungs—
bereich Innenstadt hat. Daher wird im Deckblatt festgesetzt, dass nicht grorsfléchige

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit den Sortimenten

Nahrungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften ausnahmsweise
zugeiassen werden kbnnen. Eine allgemeine Zuléssigkeit von nahversorgungs—
relevanten Sortimenten wird aber abgelehnt, wei! ansbnsten eine weitere Ansiedlung
von Einzelhandeisbetrieben aus diesem Bereich beférdert wird, was aber den

Intentionen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, welches die Ansiedlung von

nahversorgungsrelevanten Sortimenten in die Innenstadt und in Nahversorgungs-

standorte lenken wm, entgegenstehen wUrde. Die ausnahmsweise Zuléssigkeit vvon
grofsfléchigen Betrieben, die N-ahrungs— und Genussmittel sowie Zeitungen und
Zeitschriften anbieten wird nicht festgesetzt, weil diese Einzelhandelsbetriebe regel-
mérsig ein Planungserfordernis ausk‘jsen und auch nur in sonstigen Sondergebieten
gem. § 11 BauNVO zuléssig sind; hierfUr wéren dann gesonder‘c Bauleitplanverfahren
einzuieiten.

DarUber hinaus weisen nur sechs der 46 im industriegebiet vorhandenen

Einzelhandelsbetriebe zentrenrelevante Kernsortimente und drei weitere zentren-
relevante Randsor‘timente auf (Erfassung August 2021). FL'Ir zwei Betriebe mit
zentrenrelvanten Randsortimenten wird ein gesonderter Bebauungsplan mit paSs-

genauen Regelungen fIL‘Ir eine Randsortimentsgrbfie von 10% der zuléssigen

Verkaufsfléche aufgestellt (siehe unten Mémax und XXXLutz). FUr das dritte (und alle

weiteren) Unternehmen wird im Bebauungsptan Nr. 04—93 ,,Gewerbe- und Industrie-
gebiet Nord“ ebenfalls eine Regelung festgeschr'ieben, dass zentren- und nahver—
sorgungsrelevante Sortimente ausnahmsweise zugelassen 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 Innenstadt zu erwar’ten 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 f'L'Ir jeweils einen Betrieb vor, ebenfalls unter der MaBgabe, dass

keine negativen Auswirkungen auf den Zentraien Versorgungsbereich InnenStadt zu
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 Méglichkeit nicht entgegen. Aufgrund der oben

stehenden und noch anschliel’Senden muss aber nicht davon ausgegangen werden,
dass im Industriegebiet zahlreiche Befreiungen erteilt werden mflssten, und es so zu

Ungleichbehandlungen der verschiedenen Einzelhéndler kommen wL'Irde. Der
Gleichbehandlungsgrundsatz nach Art. 3 GG bleibt somit gewahrt.

Gegen das vorliegende Deckblatt Nr. 10 zum Bebauungsplan Nr. 04-91 ,,1ndustrie- und

GewerbeerschHeBungsplan“ wurden von zwei der im Planungsgebiet anséssigen
Untemehmen Einwénde vorgebracht. Die Einwénde betreffen die in der BegrUndung

angegebenen Verkaufsfléchengrdfien und die Zuordnung zum Einzelhandel‘ bzw.
Annexhandel.



2.14 Stadt Landshut, Amt fUr Wirtschaft, Marketing & Tourismus
mit Schreiben vom 23.12.2020

Thesen:

. Der Schutz der Landshuter lnnenstadt ist ein hohes Gut, das es zu pflegen und

entlang der Bedflrfnisse der Landshuter Innenstadt 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 Einzelhandelsentwicklungskonzept manifestiert die Spaltung des Handels in
lnnenstadt und Peripherie.

. Unterschiedlichen Konsum-Typen wird im EEK zu wenig Beachtung geschenkt.
Der Online—Handel wird die Entwicklungen im stationéren Handel weiterhin
maBgeinch beeinflussen.

. Langfristig bedarf es in Summe voraussichtlich keiner signifikanten Erweiterung von

Einzelhandelsfléchen auf dem Stadtgebiet, allerdings sind betriebs- bzw.

geschéftsmodell— und ortsabhéngige Erweiterungs— bzw. Optimierungsméglich—
keiten notwendig.

Vorteile des stationéren Handels ggfl; Online-Angeboten:
- Service

- Mehrwert-Leistungen

. Erlebnis

o SchneHigkeit
. ' Gesellschaftlichkeit

Lebendige Innenstadt —- aber wie?

’ Damit eine historische Innenstadt lebendig bleibt mUssen folgende Themenfelder
stadtplanerisch optimal bespielt werden:

. Handel

. Nahversorgung

- Gastronomie‘

. Wohnen

. Arbeiten

Damit sich eine historische Innenstadt 'in den oben genannten Feldern optimal
entwickeln kann, sind folgende MaBnahmen zu ergreifen:

. Sanierungsmafsnahmen erméglichen

. Erreichbarkeit optimieren (OPNV, Parkméglichkeiten)

. Sich ergebende stédtebauliche Maglichkeiten optimal nutzen

. Weitreichendes, umfassendes und intensives Stadtmarketing, im Sinne eines
Standortmarketings fUr den Einzelhandel

Schlussfolgerungen und Lésungsanséitze:

These: ,,Es darf nicht um die Verteilung des (Konsum-)Kuchens gehen sondern im
Fokus muss die Vergréflerung des Kuchens stehen.“
Daraus folgt:

Die Ansiediung von fUr den Handelsstandort Landshut vorteilhaften Einzelhéndlern in

der Peripherie muss auch weiterhin méglich sein, sofern sich durch dessen Ansiedlung

auch positive Nachzug~Effekte fUr den bestehenden Handel (lnnenstadt & Peripherie)

erwarten lassen. Diese Nachzug-Effekte mmssen geférdert, gefordert und aktiv bespieit
werden. ’



Die Idee: ,,LIFE — Landshuter initiative fLir den Einzelhandel“
Die Ansiediung von Einzelhandeisunternehmen im Landshuter Norden bzw. die
Genehmigung von zentrumsrelevanten Sortimenten muss auch kUnftig unter den
folgenden Voraussetzungen méglich sein:
1. Der Einzeihéndler verpflichtet sich zur Mitgliedschaft und aktiven Teilnahme in den

filr den Einzeihandel auf dem Stadtgebiet reievanten Organisationen.
2. Der Einzeihéndier verpflichtet sich, auf seiner Gewerbefiéche Werbefiéchen in

definiertem Umfang fIL'Ir die Landshuter lnnenstadt (natUriich keine Explizit-Werbung
fUr Wettbewerber) zur VerfCIgung zu stellen.

3. Der Einzelhéndier wird verpfiichtet einen finanzieilen Beitrag (Pfiichtbeitrag) fUi’
Stadtmarketing-Aktivitéten fUr den Handeisstandort Landshut zu leisten.

4. Der Einzeihéndier wird verpflichtet sich an gemeinsamen Aktionen des
Stadtmarketings aktiv zu beteiligen.

Voraussetzungen fflr die Aktion ,,L|FE“ sind

- Eine differenzienere Aufschiiisseiung der Sortimentsliste
. Ein konsequentes Abzielen auf die Sortimentsquaiitét

. Ein starkes und wirksames Stadtmarketing

Beschluss: 11 :0

Von der Steiiungnahme wird Kenntnis genommen.

Den thesenbasierten Austhrungen des Amts f'L'Ir Wirtschaft Marketing & Tourismus‘
warden zur Kenntnis genommen; die Einschétzung der Vorteile des stationéren
Handels ggu. Oniine--Angeboten wird voliumféngiich geteiit.

Bez'L'Igiich der Rolle der Landshuter Nachbargemeinden und méglicher
Abwanderungstendenzen aus dem Pianungsgebiet in diese Gemeinden bzw. der
Wettbewerbssituation zwischen den Ergénzungsstandorten industriegebiet und
Gewerbegebiet M'L'Inchnerau 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 Bauieitpiéne [...] insbesondere zu
berUcksichtigen [.....] die Erhaltung und Entwickiung zentraier Versorgungsbereiche
[...]“. Dies hat zur Folge, dass in Nachbargemeinden nicht unbegrenzt

Einzeihandelsstandorte 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 Zentraier

Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden [...]“ (§ 11 Abs. 3

Satz 2 BauNVO). Aus den diesbergiichen 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, dI'Jrfen” nach den

Austhrungen- des Kommentars zum Baugesetzbuch von Ernst, Zinkahn, Bieienberg,

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 Veriust der stédtebauiichen
Funktion eines Zentralen Versorgungsbereiches droht. In diesem Zusammenhang hat

das BVerwG in dem oben genannten Urteil auch dargeiegt, dass groBfiéchige
Einzelhandeisbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit RUcksicht auf ihre
potentieil erhebiichen stédtebauiichen Auswirkungen grundsétziich einen ,,quaiifizier1en
Abstimmungsbedarf“ auslésen.

Mit Blick auf die angesprochene Differenzierung hinsichtiich der Sortimentsqualitz’a‘t
kennt das Baupianungsrecht keine Unterscheidung in ,,hochwertige/quaiitétsorientierte“



und ,,geringwertigé/discountorientiene“ Einzelhandelsangebote. Das Einzelhandelsent-
wicklungskonzept, auf dessen Austhrungen die vorliegende Baulléitplanung mitsamt
BegrUndung basiert, orientiert sich an den bauplanungsrechtiichen Grundsétzen und
Zielen des BauGB und der BauNVO sowie den regional— und landesplanerischen
Grundsétzen und Zielen zur Einzelhandelsentwicklung. Eine qualitétsorientierte
Unterscheidung der Sortimente und Betriebsmodelle, wie sie die IHK Niederbayern
vorschlégt, 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 unten/vorfen wére. Die Ein-
kaufsinnenstadt wére nicht mehr Begegnungsstétte der Stadtgesellschaft, wo man
einkauft, sich trifft, konsumiert und Freizeit verbringt, sondern w'L'Irde gesellschaftlichen
Ausschluss weniger begUterter Bevélkerungsgruppen, die auf Discountprodukte
angewiesen sind, intensivieren. Das Stadtzentrum avancierte somit zu einem Ort, den
man sich leisten kénnen mUsste. '
Dabei ist auch anzumerken, dass die gegensténdliche Bauleitplanung digitale
Erweiterungsangebote von stationérem Handel nicht beschrénkt. Die festgesetzten
Sortimentsbeschrénkungen beziehen sich ausdrflcklich auf Einzelhandelsbetriebe.
Online— oder Versandhandel stellen aber keine Einzelhandelsbetriebe dar, da hierfUr
eine Verkaufsfléche vorhanden sein muss. Dies kann man analog fUr digitale
Erweiterungsangebote von bestehenden E'inzelhandelsbetrieben anwenden: durch
diese Erweiterung werden keine zusétzlichen Verkaufsfléchen generiert. Auf den
Verkaufsfléchen en‘olgen der Verkauf der Waren einschfiefslich 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 lnternethandel far 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 lnnenstadt 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 mUsste aber durch die weiteren in der
Stellungnahme aufgefflhrten MaBnahmen zur Entwicklung der Landshuter Innenstadt
(Sanierungsmafsnahmen, optimale Erreichbarkeit, intensives Stadtmarketing im Sinne
eines Standortmarketing’s fUr den Einzelhandel) ergénzt werden, um dann die Stadt
Landshut in die Lage zu versetzen, die bedeutsame lnnenstadt lebendig zu erhalten.

Dabei bildet die in der SteHungnahme aufgestellte These Uber die ,,Vergréf3erung des
(Konsum-) Kuchens“ eine for die weitere Entwicklung der Innenstadt als zieIfUhrend zu
bewertende StoBrichtung. In der Stellungnahme wird dabei dargeiegt, dass es lang-
fristig keiner Erweiterung von Einzelhandelsfléchen im Stadtgebiet bedarf; die

vermehrte Wertschc‘jpfung mfisste dann auf den Bestandsfléchen erfolgen. Dabei ist die
ldee der Ansiediung von fUr den Handelsstandort Landshut vorteilhaften Einzelhéndlern
in der Peripherie vom Grundsatz her ais problematisch einzustufen.

Die in der Stellungnahme vorgestellte idee ,,LIFE“ stellt eine dieser weiteren Mafi-
nahmen dar, die — wie oben bereits beschrieben ~— parallel zum ordnungspolitischen

Rahmen im Zuge der Bauleitplanung zur positiven Entwicklung der lnnenstadt
beitragen kann. lnitiiert 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.



SoHte dieser Ansatz’ verfolgt werden, und ein Einzelhandelsbetrieb mit zentren-
relevanten Kernsortimenten aufgrund zu erwartender Synergieeffekte fUr die Innenstadt
im Bereich des Industriegebietes 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 Zentralen Ver
fordern. Da solche Forderungen dann nicht abgelehnt werden kénnten, wére in der
Folge die Fuynktionsféhigkeit des Zentralen Versorgungsbereiches geféhrdet.
Eine weitere Differenzierung der Sortimentsiiste 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
EinzeIhandelsentwicklungskonzept mit der Zielvorgabe Schutz der Zentralen Versor-
gungsbereiche beschlossen; in diesem Konzept wurden aus der Bestandssituation und
der stédtebaulichen Zielrichtung unter BerUcksichtigung der aktueHen Rechtsprechung
Vorschlége far Sortimentsabgrenzungen getétigt. Eine Abweichung hiervon oder
weitergehende Differenzierung bei den Festsetzungen der Sortimentsbeschrénkungen
ist nur mbglich, wenn stédtebauliche GrUnde gegen die VOrschlége im Einzelhan-
deisentwicklungskonzept sprechen. Dies ist hier nicht der Fall. Die in der
Stellungnahme genannten derzeit anséssigen Einzelhéndler geniefAen im Rahmen ihrer
derzei’tigen geschéftlichen Tétigkeit Bestandsschutz. Zudem weisen nur sechs der 46
im Industriegebiet vorhandenen Einzelhandelsbetriebe zentrenrelevante Hauptsor-
timente auf (Erfassung August 2021); keiner von diesen sechs Betrieben bedient ein
Speziaisortiment, welches eine weitere Sortimentsdifferenzierung rechtfertigen wUrde.
Dabei ist zu beachten, dass der Begriff des ,,Einzelhandels“ nicht auf bestimmte
Betriebsformen des Einzelhandels abstellt und auch nicht institutional! zu verstehen ist,
etwa 5m 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 semen funktionenen 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 der Verordnungsgeber in der

Begri’mdung ausdrUcklich Bezug —, wer Uberwiegend Ietzte Verbraucher (Letzt-
verbraucher, Endverbraucher) beiiefert. So bendtigt ein Einzelhandelsbetrieb i.S.d. § 11.
Abs. 3 BauNVO eine Verkaufsfléche. Auf den Verkaufsfléchen erfoIgen de’r Verkauf der
Waren einschliefslich Anbahnung des Verkaufs und seine Abwicklung. Nicht ais
Verkaufsfléche zéhlen 2.8. ggf. vorhandene Méglichkeiten 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 ‘
(bloB) ‘angenommen und weitergeleitet werden. Nicht zum Einzelhandel im boden—
ordnungsrechtlichen Sinne zéhlen Betriebe, die nur einen geringen Anteil ihres
Umsatzes durch den Venrieb an Endkunden generieren, den Fokus ihrer
untemehmerischen Tétigkeit aber z.B. beim GroBhandel oder bei Produktions— und
Dienstleistungsangeboten haben und die von diesem vertriebenen 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 lndustriegebiet 1O

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten befinden. Dabei
handelt es sich ausschliefllich 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
wirtschaffliche Tétigkeit keine negativen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungs-
bereich lnnenstadt hat. Daher wird im Deckblatt festgesetzt, dass nicht grorsfléchige
Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit den Sortimenten
Nahrungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften ausnahmsweise
zugelassen werden k6nnen. Eine allgemeine Zuléssigkeit von nahversorgungs—
relevanten Sortimenten wird aber abgelehnt, weil ansonsten eine weitere Ansiedlung



von Einzelhandelsbetrieben aus diesem Bereich beférdert wird, was aber den
Intentionen des EinzelhandeIsentwicklungskonzeptes, welches die Ansiedlung von
nahversorgungsrelevanten Sortimenten in die Innenstadt und in Nahversorgungs—

standone lenken will, entgegenstehen wUrde. Die ausnahmsweise Zuléssigkeit von
groBfléchigen Betrieben, die Nahrungs— und Genussmittel sowie Zeitungen und

Zeitschriften anbieten wird‘nicht festgesetzt, weil diese Einzelhandeisbetriebe regel-
méfsig ein Planungserfordernis auslésen und auch nur in sonstigen Sondergebieten

gem. § 11 BauNVO zuiéssig sind; hierfUr wéren dann gesondert Bauleitplanverfahren
einzuleiten. .
Das dem Deckblattentwurf zugrunde liegende Einzelhandelskonzept kennt zudem fUr
Betriebe, die fiber Verkaufsfiéchen verfiJgen, auch Ausnahmen hinsichflich der

Ansiedlung 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,

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 Zuléssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der
Sicherung von Fléchen fUr Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der
Gewerbegebiete zu verstehen. Unter Berflcksichtigung einer deutlichen Beschrénkung
der angebotenen Produkte sowie der geringen Verkaufsfléchendimensionierungen sind

keine Beeintr'a‘chtigungen fUr eine geordnete Entwickiung innerhalb von Landshut zu
erwarten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annex-
handels erfUllt sind, kann dieser im Rahmen der Ge’wéhrung einer Ausnahme im
Einzelfall, vor aliem im Hinblick auf eine angemessene Verkaufsfléchengréfse, zuge-
Iassen werden (siehe Einzelhandelsentwicklungskonzept 2019, S. 117). Die ausnahms—

weise Zulassung des Annexhandels im oben beschriebenen Rahmen wurde noch

zusétzlich unter den Festsetzungen durch Text in das Deckblatt Nr. 10 aufgenommen.



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

1m Rahmen derflgem. § 13 Abs. 2 Satz 1uNr.‘2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB durchgerhrten
Beteiligung der Offentlichkeit sind folgende AuBerungen vorgebracht worden:

1. )O(XXXXX

mit Bernachrichtiqunq vom 23.11.2020

Hiermit widerspreche ich und reiche zug_!eich auch meine Stellungnahme zu oben

genannten Ven‘ahren ein, mit der Bitte um Anderung/Anpassung.

Punkt 3.2 Geléndeverhéltnisse und Bestandsbebauung:
1m unteren Drittel der Seite 4 von 15 ist mein Betrieb wie folgt aufgerhrt:
Betrieb VK-Fléche in m2 Hauptsortiment
XXXXXXX 370m2 Haushaltswaren, Heimtextilien, Mébei, Einrichtung

Die in der BegrUndung zum Deckblatt Nr. 10 zum Bebauungsplan Nr.04~91
aufgerhrten Hauptsortimente sowie die Angabe der Verkaufsfléche entsprechen nicht
den Tatsachen sowie unseren aktuellen Hauptsortimenten.

Bitte ergénzen Sie unsere Hauptsortimente wie folgt:

- Produkte und Dienstleistungen rund ums BUro
Bitte z‘a’ndern Sie auch unsere VK-Fléche in m2 wie folgt ab:

. 408 m2
lch bitt‘e um eine zeitnahe Bestétigung lhrerseits.

Beschluss: 11 : 0

Von der Aufserung wird Kenntnis genommen.

Die Bezeichnung der Hauptsortimente und die Angabe der Verkaufsfléchengréfle in
Punkt 3.2 der Begrflndung wurde im Rahmen einer umfassenden Bestandsanalyse auf

Basis der vorhandenen baurechtlichen Genehmigungen und der angebotenen Waren
nochmals Uberprflft und korrigertvDie Hauptsortimente wurden entsprechend der

Systematik des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in die Gruppe Papier- und

Schreibwaren, B'L‘Irobedarf, Mébel, Elektrokleingeréte eingeordnet. Die genehmigte
Verkaufsfléche betrégt 379m?

2. XXXXXXX

» mit Schreiben vom 17.12.2020

Wir fUhren einen GroB— und Einzelhandel fUr Berufs- und Teamkleidung und
Werbetextilien mit eigener Produktion (Néhen, Sticken, Drucken).
Die Fléche bei der lhnen angemieteten Réumlichkeiten in Landshut teilt sich wie folgt
auf: ca. 110 m2 Ausstellungsfléche, 50 m2 BUrofléche, 50 m2 Lagerfléche.

Unser Umsatz teiit sich wie folgt auf:

- ca. 61% GroBhandel (b2b-Geschéft: Wiederverkéufer und Unternehmen)
— ca. 35% Produktions— und Service—Dienstleistungen
- ca. 4% Einzelhandel (bZC).

Wir nutzen die angemietete Fléche wie‘ bereits oben erwéhnt fUr BUrO (Vertriebs-

Aquendienst, Vertriebs-Innendienst und Auftragsbearbeitung), Kundenbemusterung.



Die Ausstellungsfléche wird fUr Geschéftskunden-lLieferantentermine und ebenso fUr
Endkunden bzw, Einzelhandel genutzt.

Alleine auf Grund der Umsatzanteiie im Einzelhandel wird ersichtlich, dass wir mit
Einzeihandel in unserer Branche nicht Uberlebensféhig wéren. Unsere Marketing-
maBnahmen wurden fUr b2b ebenso wie fUr bZC strategisch aufgebaut. lm b20 ist die
Online-Entwicklung in den letztenyJahren so dramatisch, dass im klassischen Final-
Einzelhandel in unserer Branche kein Uberleben mdglich ist. Weder im lnnenstadt—
bereich noch im Gewerbegebiet. Ein Beispiel hierzu ist die Firma XXXXXXX, die bis

Ende letzten Jahres in Landshut (lnnenstadtbereich — Regierungsplatz) anséssig war
und vorwiegend den Einzelhandel bedient hat.

Des Weiteren ist der pauschale Begriff ,,Bekleidung“ nicht mit unserer Branche

,,Berufsbekleidung -— Teamkleidung“ verg1eichbar. Unsere eingegrenzte Branche birgt
keine Besuchen‘requenz, ebensowenig wie unsj eine klassische Laufkundschaft etwas
bringen wUrde. Dies ist auch in unserer Hauptniederlassung in Vilsbiburg erkennbar.
Hier sind wir direkt gegenUber grofSen Filialisten. Kundenbefragungen ergeben immer
wieder, dass unsere Kunden uns bewusst aufsuchen.

Beschluss: 11 :0

Von der AuBerung wird Kenntnis genommen,

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 Aus—
nahme der in § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO bezeichneten Betriebsform des Ein-

kaufszentrums wird (in den Nrn. 2 und 3) der Einzelhande! in seinen funktioneHen

Eigenschaften und in Bezug auf seine stédtebaulichen und raumordnerischen Aus-
wirkungen erfasst. Einzelhéndler ist — nach der hier heranziehbaren Definition des § 1

des Gesetzes gegen den unlauteren Wettbewerb (UWG) — darauf nimmt der Ver-

ordnungsgeber in der BegrUndung ausdrUcklich Bezug —, wer Uberwiegend letzte
Verbraucher (Letztverbraucher, Endverbraucher) befiefert. Darunter féflt erst einmal

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

en‘olgen der Verkauf der Waren einschiiemich Anbahnung des Verkaufs und seine Ab-

wicklung. Dagegen erfolgt beim Versandhandel der Verkauf regelméfiig durch schrift—

liche Bestellung, ohne Anwesenh'eit von Verkéufer und Kéufer in Verkaufsréumen. Die
beim Versand- oder lntemethandel 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 Einzel-

handeisbetrieben. Daran énder‘t auch nicht die ggf. vorhandene Mdgfichkeit'der Ab—

holung von Waren durch Ubergabe der bestellten Waren an den Kunden an
bestimmten Orten; diese Orte werden dadurch nicht zu Verkaufsfla'chen. Ebenso

verhélt es sich im Grundsatz auch mit Réumen,‘ in denen Bestellungen (blofs) ange-
nommen und weitergeleitet werden. Die Festsetzung im Deckblatt Nr. 10 stth mit dem

Begriff Einzelhand‘elsbetrieb somit auf Betriebe mit Verkaufsfléche und nicht auf
Versand— oder lnternethandel ab. .
Das dem Deckblattentwurf zugrunde liegende Einzelhandelskonzept kennt zudem fUr

Betriebe, die Uber Verkaufsfléchen verngen, auch Ausnahmen hinsichtlich der Ansied—
lung von zentren— und nahversorgungsrelevanten Verkaufsfléchen, wenn diese im Rah—
men 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 Verkaufsfl'a‘che 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 Si-
cherung von Fléchen fUr Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Ge—
werbegebiete zu verstehen. Unter Berflcksichtigung einer deutlichen Beschrz'a'nkung der
angebotenen Produkte sowie der geringen Verkaufsfléchendimensionierungen sind
keine Beeintréchtigungen fUr eine geordnete Entwicklung innerhalb von Landshut zu
erwarten. Sofern aHe 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 Verkaufsfléchengrdfse, zugelassen
werden (siehe Einze|handelsentwicklungskonzept 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. 10 aufgenommen.
Auch beim Einwender handelt es sich um keinen Einzelhandelsbetrieb im engeren
Sinne. Das Untemehmen vertreibt zwar Textilien, jedoch ist das Sortiment als

,,atypisch“ einzuordnen, da es sich im Wesentlichen um Berufs- und Teambekleidung
sowie Werbetextilien handelt (stark spezialisiertes Angebot). Die Verkaufstétigkeit der
Firma XXXXXXX ist demnach eher dem oben beschriebenen Annexhandel zuzuord—
nen, da eigens produzierte Waren. auf spezifische Kundeannsche hin individualisiert
und veredelt werden, Auch der Umsatzanteil im Bereich des BZC-Handels nimmt mit
rd. 4 % des gesamten Umsatzvolumens einen éuBerst geringen Anteil ein. Der Fokus
der untemehmerischen Tétigkeit liegt Uberwiegend im GroBhandel (BZB-Handel; 61 %
umsatzanteil) sowie auf Produktions- und Dienstleistungsangeboten (35 %
Umsatzanteil). In Summe ist der Betrieb des Einwenders von den Festsetzungen des
Deckblattes Nr. 10 nicht negativ betroffen. Der ganz uberwiegende Teil des Umsatzes
féllt auf Bereiche, die nicht unter den Begriff ,,Einzelhandelsbetrieb" fallen. Der Tei! des

Betriebes, der als ,,Einzelhandelsbetrieb“ zu werten ist, geniefst im derzeit genehmigten
Umfang Bestandsschutz und kann im Rahmen der oben beschriebenen Festsetzung
zur ausnahmsweisen Zulassung des Annexhandels auch Verénderungen erfahren.



III. Billigungsbeschluss

Das Deckbiatt Nr. 10 vom 16.10.2020 i.d.F. vom 15.07.2022 zum Bebauungsplan Nr. 04-91
,,lndustrie- und GewerbeerschlieBungsplan“ vom 08.01.1963 - rechtsverbindlich seit
03.02.1965 — wird in der Fassung gebilligt, die es durch die Behandlung der Auflerungen
beruhrter Behc‘irden und sonstiger Tréger éffentlicher Belange gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB und durch die Behandlung der Beteiligung der Offentiichkeit gem. §
13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB erfahren hat.

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

Geméfs § 4a Abs. 3 i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB erfolgt die erneute Be-
teiligung der betroffenen Offentiichkeit durch Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die er—
neute Beteiligung berflhrter Behérden und sonstiger Tréger éffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB. Der Entwurf des Deckblattes Nr. 10 zum Bebauungsplan Nr. 04-91
,,lndustrie— und GewerbeerschIiefiungsplan“ ist dementsprechend auf die Dauer 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: 11 :0

 

Landshut, den 15.07.2022

STADT LANDSHUT

/L
Alex nder Putz
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