Beschl.-Nr. 6
STADT LANDSHUT

Auszug
‘aus der Sitzungs-Niederschrift

des Bausenats vom 15.07.2022

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war éffentlich.

Referent:  i. A. Dipl.-Ing. (TU) Stephan Pfluger

Betreff:  Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 04-93 "Gewerbe- und Industriegebiet
Nord" im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
I.  Prifung der Stellungnahmen gem. § 13 Abs. 2 Satz1Nr.3 i.V. m
§ 4 Abs. 2 BauGB
ll. Priifung der Stellungnahmen gem. § 13 Abs. 2 Satz1 Nr. 2i. V. m.
§ 3 Abs. 2 BauGB
Ill. Billigungsbeschluss

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 iV.m. § 3 Abs. 2 BauGB und berlhrter Behtrden sowie sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.11.2020
bis einschl. 04.12.2020 zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 04-93 ,Gewerbe- und
Industriegebiet Nord* vom 16.06.2016 i.d.F. vom 16.10.2020:

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

Im Rahmen des Verfahrens nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB wurden,
mit Terminstellung zum 04.12.2020, insgesamt 55 berilihrte Behorden und sonstige Trager
offentlicher Belange beteiligt. 22 beriihrte Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange
haben eine Stellungnahme abgegeben.

1. Ohne Ahrequnqen haben 8 berithrie Behérden und sonstige Trager offentlicher
Belange Kenntnis genommen:

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

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 Landéhut, Bauamtliche Betriebe
mit E-Mail vom 20.11.2020

Markt Essenbach
mit Schreiben vom 18.11.2020

Stadtjugendring, Landshut
mit E-Mail vom 01.12.2020

Markt Ergolding
mit E-Mail vom 01.12.2020

Stadt Landshut, Stadtgartenamt
mit Benachrichtigung vom 02.12.2020

Baureferat, Tiefbauamt
mit Schreiben vom 22.12.2020

Beschluss: 11:0

Von den ohne Anregungen eingegangenen Stellungnahmen der vorgenannten beriihr-
ten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird Kenntnis genommen.

Anregungen haben 14 berihrie Behérden und sonstige Triger offentlicher Belange
vorgebracht:

Regierung von Niederbayern, Gewerbeaufsichtsamt
mit Schreiben vom 04.11.2020

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:

vom Gewerbeaufsichtsamt der Regierung von Niederbayern wahrzunehmende 6ffent-
liche Belange werden von oben angefiihrter Planung nicht berthrt.

Es bestehen deshalb keine Einwande.

Nach der Prifung der Unterlagen ergeben sich folgende fachliche Informationen und
Empfehlungen, die bei den weiteren Planungen zu berlcksichtigen sind:

| Fundmunition

Das Gebiet um den Landshuter Bahnhof wurde im 2. Weltkrieg flachig bebombt. Es ist
nicht auszuschlieRen, dass Auslaufer der Bebombung bis in den zu bebauenden Be-
reich gegangen sind. Vor Beginn der Arbeiten ist eine Gefahrenbewertung hinsichtlich
eventuell vorhandener Fundmunition durchzufthren. Die grundsétzliche Pflicht zur
Gefahrenerforschung und einer eventuellen vorsorglichen Nachsuche liegt beim Grund-
stlickseigentimer. Im Rahmen. der Gefahrenerforschung ist vom Grundstiickseigen-
tumer zu prufen, ob Zeitdokumente wie die Aussagen von Zeitzeugen oder Luftbilder
der Befliegungen durch die Alliierten vorliegen, die einen hinreichend konkreten
Verdacht fir das Vorhandensein von Fundmunition geben. Das, Merkblatt {ber
Fundmunition" und die Bekanntmachung ,,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel
(Fundmunition)" des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren sind zu beachten.

Sicherheitsabstand bei Arbeiten in der Nahe von elektrischen Freileitungen:
Um einen Spannungsiberschlag zu vermeiden, sind in Abhangigkeit von der




Spannungshéhe gewisse Sicherheitsabstande zu elektrischen Leitungen einzuhalten.
Gemaf der Tabelle 4 ,,Schutzabstande bei nichtelektrotechnischen Arbeiten, abhangig
von der Nennspannung "des § 7 ,Arbeiten in der Nahe aktiver Teile" der DGUV
Vorschrift 3 ,,Elektrische Anlagen und Betriebsmittel" betragen die Sicherheitsabstiande
zu elektrischen Leitungen in Abhangigkeit von der Netz-Nennspannung:

Netz — Nennspannung | Schutzabstand
Un (Effektivwert) (Abstand in Luft von ungeschitzten unter Spannung stehenden
kV Teilen)
m
Bis 1 1,0
Uber 1 bis 110 3,0
Uber 110 bis 220 4,0
Uber 220 bis 380 50

Die Schutzabstande muissen auch beim Ausschwingen von Lasten, Tragmitteln und
Lastaufnahmemittein eingehalten werden. Dabei muss auch ein mogliches Aus-
schwingen des Leiterseiles beriicksichtigt werden.

Bei der durch das Baugebiet gehenden Freileitung ist der Schutzabstand in Abhan-
gigkeit von der Netz-Nennspannung zu ermitteln und einzuhalten.

Sicherheit bei Arbeiten an Gaslestunqen

Direkt an das zu bebauende Gebiet verlauft eine Gasleitung. Die organisatorischen und
technischen Schutzmafinahmen der DGUV Regel 100-500 Betreiben von Arbeits-
mitteln, Kapitel 2.31 Arbeiten an Gasleitungen sind einzuhalten. Arbeiten an Gas-
leitungen dirfen nur von unterwiesenen Personen und unter entsprechender Aufsicht
ausgefiihrt werden.

Beschluss: 11:0
Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Zu Fundmunition:
Die in der Stellungnahme erwahnten Aspekte zu diesem Thema wurden bereits in der
Nr. 6 der Hinweise durch Text und in der Nr. 9 der Begriindung ausreichend gewd(irdigt.

Zu Sicherheitsabstand bei Arbeiten in der Nahe von elektrischen Freileitungen:

Bei der in der Stellungnahe genannten Freileitung handelt es sich um eine 110kV-Lei-
tung der Deutschen Bahn. Prinzipiell ist das stadtebauliche Ziel der Bebauungs-
planaufstellung, auf Basis des Einzelhandelsentwickiungskonzeptes einen einheitlichen
ZulassigkeitsmafBstab fur Einzelhandelsnutzungen und deren Sortimente zu definieren.
Aufgrund dessen werden im gegensténdlichen Bauleitplanverfahren einheitlich auch
nur die einzelhandelsspezifischen Festsetzungen eingefiihrt. Weitergehende baupla-
nungsrechtliche Anforderungen unterliegen wie bisher den Maflgaben des § 34
BauGB. Anderungen in Bezug auf Arbeiten in der N&he elektrischer Freileitungen
ergeben sich durch die vorliegende Planung ebenfalls nicht. Im Bebauungsplan wurde
der Sachverhalt aber in die Nr. 4 der Hinweise durch Text und in die Begriindung unter
der neuen Nr. 4.3.3 aufgenommen.

Zu Sicherheit bei Arbeiten an Gasleitungen:

Im Planungsgebiet befinden sich Gasleitungen der Stadtwerke Landshut. Die
Anforderungen im Rahmen der Bauleitplanung hierfir wurden von den Stadtwerken
Landshut formuliert waren bereits unter der Nr. 4 der Hinweise durch Text und der Nr.
4.3.2 der Begriindung in die Planung integriert. Die in der Stellungnahme erwahnten
Gasleitungen der Energienetze Bayern GmbH und der Bayernets GmbH befinden sich -




2.2

2.3

2.4

aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und werden durch die
Planung nicht berthrt.

Freiwillige Feuerwehr, Landshut
mit E-Mail vom 10.11.2020

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:
Die Belange der Feuerwehr wurden in der Begrindung unter Punkt 4.3.3
beriicksichtigt.

Beschluss: 11:0
Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Landratsamt Landshut, Gesundheitsamt
mit Schreiben vom 11.11.2020

Keine Einwande aus hygienischer Sicht.
Beschluss: 11:0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Deutsche Bahn, Minchen
mit E-Mail vom 20.11.2020

Die DB AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollméachtigt, Ubersendet thnen

~ hiermit folgende Gesamtstellungnahme zu o. g. Bauleitplanung der Stadt Landshut.

Gegen die vorgelegte Planung bestehen bei Beachtung und Einhaltung der
nachfolgenden Bedingungen, Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer
Konzernunternehmen keine Bedenken.

Infrastrukturelle Belange:

Kinftige Aus- und Umbaumaflnahmen sowie notwendige MaRnahmen zur
Instandhaltung und dem Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind
der Deutschen Bahn weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrankungen zu gewéahren.
Wir machen drauf aufmerksam, dass der Zugang/Zufahrt zu den bahneigenen Anlagen
far Inspektions-, Wartungs- und InstandhaltungsmafBnahmen weiterhin gewahrt bleibt.
Wir machen drauf aufmerksam, dass der nordwestliche Teil des Geltungsbereiches im
Schutzstreifen der 110-kV-Bahnstromleitung Nr. 434, Abzw. Landshut — Plattling (Mast
Nr. 10212), der DB Energie GmbH liegt.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Immissionen und Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschutterungen,
Abgase, Funkenflug, Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen durch magnetische
Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung flihren kénnen. Gegen die
aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen sind erforderlichenfalls von der
Gemeinde oder den einzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten geeignete
Schutzmaflnahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Hinweise fiir Bauten nahe der Bahn:

Bei Bauarbeiten in Bahnnahe sind Sicherheitsauflagen aus dem Eisenbahnbetrieb zu
beachten. Die Einholung und Einhaltung dieser Sicherheitsauflagen obliegt dem
Bauherrn im Rahmen seiner Sorgfaltspflicht. Zur Abstimmung der Sicherung gegen



Gefahren aus dem Bahnbetrieb sind die Bauantragsunterlagen (Elngangsstelle DB
Immobilien) vorzulegen.

Die folgenden allgemeinen Auflagen fir Bauten / BaumaRnahmen nahe der Bahn
dienen als Hinweis:

Der Eisenbahnverkehr darf — bereits wédhrend der BaumaBnahme — weder beein-
trachtigt noch gefahrdet werden.

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat nach den
anerkannten Regeln der Technik unter Einhaltung der gultigen Sicherheitsvorschriften,
technischen Bedingungen und einschidgigen Regelwerke zu erfolgen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeléndes sowie sonstiges
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaR § 62 EBO unzu-
lassig und durch geeignete und wirksame Maflinahmen grundsétzlich und dauerhaft
auszuschlieRen. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit. Auch das Uberschreiten der
Bahnanlagen ist grundsatzlich untersagt!

Bei Bauausfihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeréaten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger
etc.) ist das Uberschwenken der Bahnfliche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit
angehangten Lasten oder herunterhdngenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser
Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher
zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.
Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB tberschwenkt,
so ist mit der DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieBen, die
mindestens 4 - 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu beantragen ist.
Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen.

Grundsatzlich durfen Oberflachen- und sonstige Abwésser nicht auf oder Uber
Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind ordnungsgemaR in die 6ffentliche Kanalisation
abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisnahe kann nicht zugestimmt werden.

Durch die Manahme darf dem Bahngeldnde kein zusatzliches Oberflachenwasser
zugefihrt werden.

Die Vorflutverhaltnisse dlrfen nicht zum Nachteil der Bahnanlagen verandert werden
sowie die Bahnkorperentwasserungsanlagen (Durchlasse, Bahngraben, etc.) in ihrer
Funktion keinesfalls beeintrachtigt werden.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir
weisen hiermit ausdrlcklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der
Oberleitung hin und die hiergegen einzuhaltenden einschldgigen Bestimmungen.

Die Funktionsweise der Oberleitungsanlage darf zu keinem Zeitpunkt in ihrer
Verfiigbarkeit beeintrachtigt werden.

Zur Sicherung der Standsicherheit der Oberleitungsmasten durfen im Druckbereich der
Maste keine Verdnderungen der Bodenverhdltnisse stattfinden. In diesem Bereich darf
weder an- noch abgegraben werden. Bei Unterschreitung des Abstandes ist ein
statischer Nachweis fur die betroffenen Masten vom Veranlasser zu erbringen.

Die Oberleitungsmasten missen fir Instandhaltungs- und Entstérungsarbeiten
jederzeit allseitig zugénglich bleiben.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen miissen den Belangen
der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Der Bereich ist von Baumen,
Hecken usw. freizuhalten.

Von einer Bepflanzung des Grundstiicks zur Bahnseite hin darf keine Gefahr ausgehen
(u.a. bei Windbruch), sowie keine stark rankenden oder kriechenden Gewéchse ver-
wendet werden. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelénde ist entsprechend der
Endwuchshdhe zu wahlen. Im Grenzbereich darf keine schnell wachsende Vegetation
mit ausladenden Kronen angepflanzt werden, die auf das Bahngelande reichen und die
Sicherheit des Bahnbetriebsgelédndes oder der Oberleitungsanlage beeintrachtigen
kénnten. Die erforderlichen Abstande sind durch geeignete MafRnahmen (Ruckschnitt
u.a.) sténdig zu gewahrleisten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beein-
trachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen
mussen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug
behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigen-



tumers zurtickzuschneiden bzw. zu entfernen. ;
Wir weisen darauf hin, dass gegenuber allen stromfihrenden Teilen Sicher-
heitsabstédnde bzw. Sicherheitsvorkehrungen nach VDE 0115 Teil 3, DB Richtlinie
997.02 und der GUV-R B 11 vorzusehen und einzuhalten sind.

Bahngrund darf weder im noch Uber dem Erdboden Uberbaut noch als Zugang bzw.
Zufahrt zum Baugrundstlick sowie als Abstell- oder Lagerplatz (Erdaushub,
Baumaterialen, u. &.) - auch nicht im Rahmen der Baustelleneinrichtung -
zweckentfremdet verwendet werden.

Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngeléandegrenze sind so vorzunehmen,
dass unter keinen Umstdnden Baustoffe/Abfélle in den Gleisbereich (auch durch
Verwehungen) gelangen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB
Liegenschaften jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen
oder Verrohrungen gerechnet werden muss. Eine Kabel- und Leitungsermittiung im
Grenzbereich bzw. auf dem Baugrundstiick wurde nicht durchgefihrt. Soliten -
Malnahmen im unmittelbaren Bereich der Grundstlicksgrenze (z.B. Errichtung /
Erneuerung eines Zaunes, Vegetationsarbeiten) durchgefuhrt werden, so ist hierfir
eine gesonderte Prifung einschlieBlich einer Spartenauskunft durch die DB AG, DB
Immobilien erforderlich.

Der Deutschen Bahn AG durfen durch das Vorhaben keine Nachteile und keine Kosten
entstehen. Anfallende Kosten sind vom Antragsteller zu tibernehmen.

Wir verweisen auf die Sorgfaltspflicht des Bauherrn. Fur alle zu Schadensersatz
verpflichtenden Ereignisse, welche aus der Vorbereitung, der Bauausfiihrung und dem
Betrieb des Bauvorhabens abgeleitet werden kénnen und sich auf Betriebsanlagen der
Eisenbahn auswirken, kann sich eine Haftung des Bauherrn ergeben.

Schlussbemerkungen

Alle angeflihrten gesetzlichen und technischen Regelungen sowie Richtlinien gelten
nebst den dazu ergangenen oder noch ergehenden ergédnzenden und abandernden
Bestimmungen. Vorausgesetzt wird, dass die maRgebenden Vorschriften und
Richtlinien vorhanden und bekannt sind. Diese kénnen erworben werden bei:

DB Kommunikationstechnik GmbH

Medien- und Kommunikationsdienste,

Informationslogistik,

Kriegsstrafle 136,

76133 Karlsruhe

Tel.: 0721/ 938-5965, Fax: 069 / 265-57986

E-Mail: dzd-bestellservice@deutschebahn.com

Online Bestellung: www.dbportal.db.de\dibs

Wir bitten Sie, uns das Abwagungsergebnis zu gegebener Zeit zuzusenden und uns an
dem weiteren Verfahren zu beteiligen.

Die spateren Antrage auf Baugenehmigung fur den Geltungsbereich sind uns erneut
zur Stellungnahme vorzulegen. Wir behalten uns weitere Bedingungen und Auflagen
VOr.

Fir Ruckfragen zu diesem Schreiben bitten wir Sie s:ch an XXXXXXX des
Kompetenzteams Baurecht, XXXXXXX, zu wenden.

Beschluss: 11:0
Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Prinzipiell ist das stadtebauliche Ziel der Bebauungsplanaufstellung, auf Basis des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes einen einheitlichen Zuldssigkeitsmafistab fur
Einzelhandelsnutzungen und deren Sortimente zu definieren. Aufgrund dessen werden
im gegenstandlichen Bauleitplanverfahren einheitlich auch nur die einzelhandelsspezi-
fischen Festsetzungen eingefiuihrt. Weitergehende bauplanungsrechtliche Anforderun-



2.5

2.6

gen unterliegen wie bisher den MaRgaben des § 34 BauGB. Anderungen bei der Be-
rlcksichtigung der Belange der Deutschen Bahn ergeben sich durch die vorliegende
Planung ebenfalls nicht. Die in der Stellungnahme genannten Mafigaben sind dennoch
entsprechend in die Hinweise durch Text unter der Nr. 4 (fir die 110-kV-Bahn-
stromleitung) und unter der neuen Nr. 10 sowie in die Nrn. 4.3.3 und 4.3.4 der Begrin-
dung eingeflossen.

Vodafone GmbH, Nirnberg
mit E-Mail vom 25.11.2020

Wir bedanken uns fur thr Schreiben vom 29.10.2020

Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH
gegen die von lhnen geplante MaRnahme keine Einwande geltend macht.

In lhrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unter-
nehmens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine
Stellungnahme mit entsprechender Auskunft Uber unseren vorhandenen Leitungs-

‘bestand abgeben.

Weiterfiihrende Dokumente:
Kabelschutzanweisung VVodafone
Kabelschutzanweisung Vodafone Kabel Deutschiand
Zeichenerklarung. Vodafone
Zeichenerkldrung Vodafone Kabel Deutschiand

Beschluss: 11:0
Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Die Fachstelle verkennt aber, dass sie als sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR
§ 4 BauGB verpflichtet ist, Aufschluss Uber beabsichtigte oder bereits eingeleitete
Planungen oder sonstige MalRnahmen sowie deren zeitliche Abwicklung zu geben, die
far die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebiets bedeutsam sein kénnen.
Sie hat Informationen, die fur die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlich sind — und dazu gehoren zweifelsfrei Auskiinfte Uber den vorhandenen
Leitungsbestand — zur Verfligung zu stellen.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Wasserburg am Inn
mit Mail vom 26.11.2020

Vielen Dank fur die Information. thr Schreiben ist am 29.10.2020 per E-Mail bei uns
eingegangen. ‘

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche
Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen
und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o.g.
Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen die o.a. Planung bestehen seitens der Telekom keine Einwéande.

Unsere Hinweise zu Telekommunikationsleitungen und Baumpflanzungen sind bereits
unter Punkt 4. aufgeflhrt.

Beschluss: 11:0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.



2.7 Stadt Landshut, Amt fur Umwelt-, Klima- und Naturschutz
mit Mail vom 01.12.2020

Wasserrecht:

Die Ausfihrungen in der Ziffer 3. der ,Hinweise durch Text" bezlglich des Embaus 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 des Hochwasserschutzgesetzes 1l am 05.01.2018 Uberhoit. Wir bitten Sie des-
halb, den drittletzten und den vorletzten Satz durch folgende Ausflihrungen zu er-
setzen:

,Die Errichtung neuer Heizolverbraucheranlagen in dem von einem Extremhochwasser
der Isar und/oder Pfettrach betroffenen Bereich des B-Plan-Gebiets ist verboten, wenn
andere weniger wassergefédhrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten
zur Verflgung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher erri.chtet werden kann
(§ 78 c Abs. 2 Satz 1 WHG). Die Nachweispflicht, dass andere weniger wasserge-
fahrdende Energietrdger zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten nicht zur Verfligung
stehen oder die Anlage hochwassersicher errichtet werden kann, liegt beim Betreiber."

In die Ziffer 6. der Begriindung bitten wir nach dem Wort ,uberflutet." einen neuen
Absatz einzufUgen, der wie folgt lauten sollte:

,in dem von einem Extremhochwasser der Isar und/oder Pfettrach betroffenen Bereich
des B-Plan-Gebiets kénnen neue Lagerbehalter fur Heizél dann wie geplant errichtet
werden, wenn dies der unteren Wasserrechtsbehdrde beim Amt fur Umwelt-, Klima-
und Naturschutz der Stadt Landshut spatestens sechs Wochen vor der Errichtung mit
den vollstandigen:Unterlagen angezeigt wird und die genannte Behérde innerhalb einer
Frist von vier Wochen nach Eingang der Anzeige weder die Errichtung untersagt noch
Anforderungen an die hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat(§ 78 ¢ Abs. 2 Satz
2 WHG). In jedem Fall waren die neuen Lagerbehalter aber hochwassersicher
(auftriebssicher) auszufiihren, gegen Aufschwimmen zu sichern, dies durch einen
zugelassenen Sachverstdndigen im Sinne der § 52 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 der
Anlagenverordnung (AwSV) vor ihrer Inbetriebnahme Uberprifen zu lassen (§ 46 Abs .
2 AWSV i. V. m. Zeile 3/Spalte 2 der Anlage 5 zu § 46 Abs. 2 AwSV)."

Klimaschutzmanagement:

Aus der Sicht des Klimaschutzmanagements bestehen gegen den geplanten
Bebauungsplan keine Einwéande.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass aufgrund des am 1.11.2020 in Kraft ge-
tretenen Gebdudeenergiegesetzes (GEG), und der damit auler Kraft getretenen Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) und Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG)
der erste Hinweis durch Text (,,Energie") sowie der flinfte Punkt der Begriindung
(,,Energiekonzept und Klimaschutz") entsprechend angepasst werden sollten. Es wird
angeregt die Abschnitte folgendermalien anzupassen und zu ergénzen:

Hinweise durch Text, 1. Energie:

,Zur Forderung einer nachhaltigen Energieversorgung wird auf das Geb&udeenergie-
gesetz (GEG) in der jeweils gultigen Fassung hingewiesen. Entsprechend missen
Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebduden und an den Einsatz
erneuerbarer Energien in Gebduden eingehalten werden.

Eine energetische Qualitdt der Gebaude, die Uber die Mindestanforderungen des
Gebdudeenergiegesetztes hinausgeht wird empfohlen. Ebenso wird empfohlen
regenerative Energien Uber die Mindestanforderungen des Gebé&udeenergiegesetzes
hinaus zu erzeugen/nutzen."
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Begriindung, 5. Energiekonzept und Klimaschutz, vorletzter und letzter Satz:
»[. . .] Die Stadt weist insbesondere auf das Geb&udeenergiegesetz (GEG) in der -
jeweils glltigen Fassung hin. Entsprechend mussen Anforderungen an die
energetische Qualitdt von Gebauden und an den Einsatz erneuerbarer Energien in
Gebauden eingehalten werden."

Beschluss: 11:0

Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Zu Wasserrecht:

Die Nr. 3 der Hinweise durch Text und die Nr. 6 der Begriindung wurden entsprechend
den Aussagen der Stellungnahme Gberarbeitet.

Zu Klimaschutzmanagement:

Die Nr. 1 der Hinweise durch Text sowie die Nr. 5 der Begriindung wurden
entsprechend den Aussagen der Stellungnahme Uberarbeitet.

Regierung von Niederbayern, Landshut
mit E-Mail vom 02.12.2020

Die Stadt Landshut beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. 04-93
.Gewerbe- und Industriegebiet Nord“, um den ZulassigkeitsmaRstab fr
Einzelhandelsnutzungen in diesem Bereich anzupassen. :
Erfordernisse der Raumordnung stehen dieser Planung nicht entgegen

Beschluss: 11:0

Von der zustimmenden Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Wasserwirtschaftsamt Landshut
mit E-Mail vom 03.12.2020

Mit Schreiben vom 28.10.2020 bitten Sie das Wasserwirtschaftsamt Landshut als
Trager offentlicher Belange um Stellungnahme in o0.g. Verfahren.

Grundsatzliches zu Altlastenverdachtsflachen:

Hierzu sollte auch im Plan ein Punkt zur Erlduterung aufgenommen werden. Aus
unserer Sicht reicht es nicht nur in der Legende darauf hinzuweisen.

Die Thematik sollte auch im Textteil deutlich gemacht werden unter dem Punkt
"Altlastenverdachtsflachen”. Der Begriff solite auch in der Legende verwendet werden.

Zu Nr. 7 "Versickerung" im Plan:

Der Text gilt nur fur die Fldchen, die nicht unter Altlastenverdacht stehen - wie in der
Legende zum Plan vermerkt - "Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind".

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

Zu Nr. 8 "Altlasten" der Begrindung:
Im Umgriff des BP enthalten sind Altlastenverdachtsflachen und Flachen, die bereits
saniert werden.




Deshalb ist vor Beginn jeglicher Bautatigkeit die weitere Vorgehensweise zur
Altlastensituation mit dem Amt fir Umwelt-, Khma und Naturschutz der Stadt Landshut
abzustimmen.

Ansonsten besteht aus unserer Sicht Einverstandnis mit dem BP.
Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Zu Grundsétzliches zu Altlastenverdachtsfallen und Nr. 8 ,Altlasten” in der Begriindung:
In die Hinweise durch Text wurde unter der neuen Nr. 9 aufgenommen, dass vor

. Beginn von Bautatigkeiten auf Altlastenverdachtsfallen die weitere Vorgehensweise mit
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dem Amt fir Umwelt-, Klima- und Naturschutz abzustimmen ist. In der Legende wird
beim Planzeichen ,Umgrenzung de Flichen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind“ auf diesen neuen Punkt verwiesen. Die Nr. 8
der Begriindung wurde entsprechend ergénzt.

Zu Nr. 7 Versickerung" im Plan: ' ‘
Die Nr. 7 der Hinweise durch Text wurde entsprechend ergénzt. In die Nr. 6 der
Begriindung wurde das Thema ebenso mit aufgenommen.

Stadtwerke Landshut, Netze
mit Schreiben vom 02.12.2020

Die Stadtwerke Landshut nehmen wie folgt zu 0.g. Bebauungsplan Stellung:

Netzbetrieb Strom, Gas & Wasser / Fernwarme / Verkehrsbetrieb:
Es liegen keine Einwéande vor.

‘Abwasser:

Fur die Grundstiicke im Umgriff des Plangebietes besteht grundsatzlich ein Einleitungs-
recht fur Niederschlagswasser.

Jedoch ist bei Neubebauungen (auch Ersatzneubauten oder Nachverdichtungen) und
bei niederschlagswasserrelevanten Erweiterungen / Umbauten bestehender baulicher
Anlagen (auch befestigte Aufenflachen) zur Reduzierung der Belastungen im Kanal-
netz und in Anlehnung an § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) grundsatzlich
eine Trennung von Schmutz- und Regenwasser mit dezentraler Versickerung aller an-
fallenden Niederschlagswasser auf dem Grundstlck zu prifen und den értlichen Gege-
benheiten entsprechend zu realisieren (z.B. Muldenversickerung Uber die belebte
Oberbodenzone). Bei geplanten Bebauungen muss sichergestellt sein, dass auf den

‘Grundstiicken gentigend Flachen zur Versickerung der anfallenden Niederschlags-

wasser bereitstehen. Vormals versiegelte Flachen sind im Zuge von o.a. (Bau- )MaB-
nahmen zu entsiegeln und versickerungsoffen zu gestalten.

Der Untergrund ist bei eventueller Nichteignung durch entsprechende Bodenaus-
tausch-/Sanierungsmafinahmen fiir eine Versickerungseignung zu ertiichtigen. Sollte
eine Versickerung aufgrund Altlastenverdacht nicht méglich sein, so sind bei Neu-
schaffung bzw. VergréfRerung bestehender versiegelter Niederschlagswasser- Einlei-
tungsflachen ausreichend dimensionierte und geeignete Rickhalteeinrichtungen mit
gedrosseltem Ablauf ins 6ffentliche Kanalsystem herzustellen.

Bei der Dimensionierung der Rickhalteeinrichtungen ist ein Volumen von mind.
15ltr./m2 versiegelter einzuleitender Flache anzusetzen, die Festlegung der Dros-
selablaufmengen wird bei Bedarf im Rahmen des Genehm;gungsverfahrens der
Grundstlicksentwasserung geregelt.

Unverdnderte Bestandsbebauungen sind hiervon ausgenommen.
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Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.
Zu Abwasser:

Die Ausflihrungen aus der Stellungnahme wurden sinngemag in die Nrn. 4 und 7 der
Hinweise durch Text sowie die Nrn. 4.3.2 und 6 der Begriindung aufgenommen.

Untere Naturschutzbehérde/Fachkraft fiir Naturschutz
mit Schreiben vom 30.11.2020

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:

Mit dem vereinfachten B-Plan ergeben sich fur die naturschutzfachlichen Belange keine
Anderungen. Dies bedeutet, dass fur das z.T. stark versiegelte und wenig durchgrinte
Gewerbe- und Industriegebiet nach wie vor keine verbindlichen grinordnerischen
Vorgaben zur Durchgriinung und zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse
vorhanden sein werden. Grundsétzlich sollten fur das Gewerbe- und Industriegebiet
einheitliche griinordnerische Festsetzungen angestrebt werden.

Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Stadtebauliches Ziel ist es, fur das gesamte Industriegebiet auf Basis des Einzelhan-
delsentwickiungskonzeptes einen einheitlichen Zulassigkeitsmafstab fir Einzelhan-
delsnutzungen und deren Sortimente zu definieren und somit den Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt zu starken. Dementsprechend werden die vier im Bereich des
Industriegebietes rechtskraftigen qualifizierten Bebauungspléne geédndert und fir die
nach § 34 BauGB zu bewertenden Flachen die einfachen Bebauungsplidne Nrn. 04-93
,Gewerbe- und Industriegebiet Nord" sowie 04-94 ,An der Siemensstrafle — zwischen

" Ottostrale und Benzstralle® (fir den Bereich der Mobelhduser XXXLutz und Mémax)
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aufgestellt; am vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 04-2 ,Westlich Neidenburger
Strale" mussen diesbezlglich keine Anderungen vorgenommen werden. Aufgrund der
0.g. stadtebaulichen Zielsetzung werden in den gegenstandlichen sechs Bauleitplan-
verfahren einheitlich auch nur die einzelhandelsspezifischen Festsetzungen angepasst
bzw. eingefihrt. Die zusatzliche Aufnahme von griinorderischen Festsetzungen wiirde
den Rahmen der vorliegenden Verfahren sprengen; fur den Bebauungsplan Nr. 04-93
ware eine Aufstellung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB nicht mehr még-
lich. Um hier einheitliche grinordnungsplanerische Regelungen zu treffen wire die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes im Normalverfahren mit Umweltprifung notwendig,
die auch auf eingehenden Aufnahmen des im Planungsgebiet vorhandenen Griinbe-
standes basiert.

Industrie- und Handelskammer, Passau
mit E-Mail vom 17.12.2020

Herzlichen Dank fur die Beteiligung im Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung der

obigen Bebauungspldne, die als Ziel die Erhaltung einer vitalen Innenstadt haben — ein
Vorhaben, das wir grundsatzlich befiirworten:

Allerdings beobachten wir mit groRen Sorgen die Entwicklungen in den letzten
Monaten, unter anderem auch beeinflusst von der Corona-Pandemie, und deren
Auswirkungen auf die regionale Wirtschaft. Durch die vorliegenden Vorhaben wird ein
relativ groes Gebiet Gberplant, wodurch eine Reihe von Unternehmen betroffen ist, mit



moglicherweise auf die Zukunft betrachtet, negativen betriebswirtschaftlichen und
strategischen Auswirkungen. Die rdumliche Nahe zwischen Landshut, Altdorf und
Ergolding ist ein zusatzlicher Gesichtspunkt, der bei der Gesamtkonzeption in Betracht
gezogen -werden muss. Wir méchten deshalb auf folgende Aspekte hinweisen
beziehungsweise entsprechende Fragen aufwerfen:

Sortimentsfestlegung

Die Deckblatter aller Bebauungsplane weisen annahernd identische Elnschrankungen
auf und schlieBen mit Ausnahme der 10%-Erlaubnis innenstadtrelevante Sortimente
aus. Ziel des Ausschlusses von Neuansiedlungen in diesem Sortimentsbereich ist, die
Kundenfrequenzen in die Innenstadt zu lenken — ein durchaus nachvollziehbares
Vorhaben. Wir geben hier aber zu bedenken, dass eine undifferenzierte Sortiments-
und Zielgruppenbetrachtung die Zielrichtung moglicherweise verfehlen kann.

Eine erste Differenzierungsmoglichkeit liegt in der weiteren, u.E. erforderlichen Aufglie-
derung der Sortimentsliste. Derzeit ansassige Einzelhandler, welche aufgrund ihres
Sortiments zwar begrifflich vom Sortimentsausschluss betroffen sind, stellen im Hin-
blick auf die Aussagen des Einzelhandelskonzepts und die Zielrichtung der Stadt
Landshut keine Gefahr fur die Innenstadt dar. Als Beispiel kénnte man hier das Unter-
sortiment ,Berufsbekleidung” anfiihren. Aus Sicht der Stadtentwicklung handelt es sich
hier um keinen Frequenzbringer, aus Sicht der Betriebswirtschaft wére ein derartiger
Betrieb in der Innenstadt nicht uberlebensfahlg Aus rechtlicher Perspektive weisen wir
schlieBlich auf Folgendes hin:

Von den betroffenen Handelsunternehmen ware bei Beibehaltung der geplanten Sorti-
mentsfestlegung gegebenenfalls mit durchaus begrindeten Befreiungsantragen gem. §
31 Il BauGB zu rechnen, insbesondere auch dann, sollten an vergleichbaren Ergén-
zungsstandorten die Festlegungen aufgeweicht werden. Eine Vergréerung bzw. An-
siedlung soicher Spezialgeschafte im Planungsgebiet wére aus Sicht der Stadtentwick-
lung méglicherweise sogar begriufienswert. Allerdings kénnte u.E. die damit einherge-
hende Befreiungspraxis dann zu rechtlichen Problemen fiihren, da die Gefahr besteht,
dass bei mehreren Befreiungsfallen, die zu erwarten sind, ein Planerfordernis gem. § 1
th 1 BauGB ausgeldst werden kénnte. In diesem Fall wére die Stadtverwaltung u.E.
auch an ihre Verwaltungspraxis (bzw. konkret: die gewahrten Befreiungen) fiir andere
Falle gebunden, insbesondere vor allem bedingt durch den Gleichbehandlungsgrund-
satz. Eine Abanderung der Sortiments- und Zielgruppenbetrachtung kénnte somit im
Hinblick auf die Ziele der Stadt Landshut juristisch erforderlich sein.

Ein zweiter Aspekt, den es zu bedenken gibt, ist das Geschaftsmodell des jeweiligen
Unternehmens. Ein Unternehmen, das im BtoC-Bereich tétig ist, ist schon alleine aus
Frequenzgrinden anders zu beurteilen als ein Unternehmen, dessen Kunden sich aus
Wiederverkaufern rekrutieren und somit wenig Kundenfrequenz ausidésen. Diesbe-
zlglich ist auch wieder mit Befreiungsantragen zu rechnen (s.o.). Hier wird, ebenso wie
bei der Sortimentsdifferenzierung, allerdings noch eine weitere Problematik aktuell.
Auch fur die Bauleitplanung verbindlich sind die Grundsatze der VerhaltnismaBigkeit
und Erforderlichkeit als verfassungsrechtliche Schranke der o6ffentlichen Gewalt. Die
geplanten Bebauungsplane schlielen Einzelhandelssortimente, folglich Nutzungen,
aus.

Sie stellen somit fur die betroffenen Birger und Unternehmer erhebliche Eingriffe in
Ihre Eigentumsrechte bzw. ihre Rechte am eingerichteten und ausgetbten Gewerbebe-
trieb gemal Art. 14 | GG dar. Hier stellt sich die Frage, ob im Hinblick auf die Zielset-
zung der kommunalen Entscheidungstrager in Verbindung mit dem Einzelhandelskon-
zept und der oben genannten denkbaren Regelungen zu Sortimentsgestaltung bzw. er-
laubten Geschéaftsmodellen die Stadtverwaltung nicht aufgrund der verfassungsrechtli-
chen Grundsatze in Betracht ziehen sollte, den Bebauungsplan milder zu formulieren.
Denn es erscheint im Hinblick auf das Einzelhandelskonzept und die damit einherge-
henden stadtebaulichen Belange der Stadt Landshut als nicht fernliegend, dass einige
.2ausgeschlossene" Sortimente bzw. Unternehmensmodelle nicht von der stadtischen
Zielsetzung umfasst sind, sondern nur von der mdglicherweise 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 Sortimentsqualitét.
Qualitatsorientierung und Alleinstellung sind vor dem Hintergrund des aufkommenden
Onlinehandels zwei wesentliche Bausteine im Sinne der kunftigen Konkurrenzfahigkeit
des innerstadtischen, stationdren Handels. Auch dieser Punkt ist u.E. durchaus erwah-
nenswert. Eine Lésung kdénnte hier sein, dem innerstadtischen Handel zum Schutze
der Innenstadt ein qualitatsorientiertes und somit hochpreisiges Sortimentsangebot vor-
zubehalten, und aufRerhalb eine discountadhnliche Andienungsform flir preissensible
Kunden unter gewissen Umstanden zuzulassen. Hinter der Fachmarktidee steht ja seit
jeher eine starke Discountorientierung bei Preis und Warenangebot, die von Standar-
disierung und damit einer erforderlichen Selbstbedienung begleitet wird. Wir empfehlen
aus den genannten Griinden, die festzulegenden Sortimente weiter aufzufachern, den
Zielgruppenaspekt einzuarbeiten und schliefllich auf die Sortimentsqualitat abzustellen.

Ridumliche Ndhe zwischen Landshut, Ergolding und Altdorf sowie Dynamik des
Marktes

Es stellen sich hier mehrere Fragen, deren L&sung einen hohen Komplexitatsgrad
aufweisen: Welche Auswirkungen hat eine derartige Sortimentseinschrankung in der
Zukunft flr die Beteiligten? Wird man potentielle Investoren durch derartige
MaRnahmen in die Innenstadt lenken kénnen? Praferieren potentielle Investoren, die
ebenerdige Verkaufsflaichen und Parkplatzflaiche bendtigen, nicht im Zweifel das
nahegelegene Ergoiding oder Altdorf — Stadte bzw. Gemeinden, die mit Landshut
bereits zusammengewachsen sind (Beispiel Spielwaren ROFU)? Beschneidet man
durch diese Maflnahme die Unternehmer und sich als Stadtverwaltung selbst im
Plangebiet zu sehr in den Zukunftschancen? Gehen Ladengeschiéfte in der Innenstadt
ohne Abweichung von der vorliegenden Bebauungsplanung kaputt?

Die Markte entwickeln sich darliber hinaus dynamisch, vor Jahren konnte sich niemand
ein Konzept von Onlinehédndlern a la ,click & collect’ vorstellen — eine Tatsache, die in
der Landesplanung bisher unberlicksichtigt scheint. Auch zwingen neue Phanomene,
wie die Corona-Pandemie, Geschaftsmodelle zu Uberdenken. Hier sind grétmégliche
Freiheitsgrade fur die Unternehmen in der Entscheidungsfindung notwendig.

Hinweise zur Bestandsbebauung in den Bebauungsplanen

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

Hinweise der regionalen Wirtschaft

Wir befragen routinemaRig die regionale Wirtschaft und haben aufgrund der Vorhaben
mehrere Reaktionen zurlickgespielt bekommen. Wir verweisen auf die Anlagen, die
lhnen teilweise schon Gbermittelt worden sein durften

Anlage 1: XXXXXXX

Anlage 2: XXXXXXX

Anlage 3: XXXXXXX

Wir wlnschen allen Entscheidungstragern eine wohluberlegte Vorgehensweise mit
Weitblick und AugenmalR.

Beschluss: 11:0
Von der'Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Die IHK Niederbayern unterstiitzt das Bestreben des Einzelhandelskonzepts, mit Hilfe



des Sortimentskonzepts (,Landshuter Sortimentsliste) und den sich daraus
ergebenden Ansiedlungsregelungen die raumliche Steuerung des Einzelhandels zu
ermdglichen. Gleichwohl gibt die IHK zu bedenken, ,dass eine undifferenzierte
Sortiments- und Zielgruppenbetrachtung die Zielrichtung [des Einzelhandelskonzepts,
Anm. d. GMA] moglicherweise verfehlen kann“. Die IHK hat daher auf einige einzelne
Aspekte hingewiesen, die wie folgt beantwortet werden:

Zu Sortimentsfestlegung:

Eine weitere Differenzierung der Sortimentsliste ist nicht méglich. Die Festsetzung der
Sortimentsbeschrénkungen muss stadtebaulich begriindet sein und sich aus einem
Konzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ableiten. Die Stadt Landshut hat besagtes Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept mit der Zielvorgabe Schutz der Zentralen Versorgungs-
bereiche beschlossen; in diesem Konzept wurden aus der Bestandssituation und der
stadtebaulichen Zielrichtung unter Berlicksichtigung der aktuellen Rechtsprechung Vor-
schlage fur Sortimentsabgrenzungen getatigt. Eine Abweichung hiervon oder weiterge-
hende Differenzierung bei den Festsetzungen der Sortimentsbeschrankungen ist nur
moglich, wenn stadtebauliche Grinde gegen die Vorschlage im Einzelhandelsentwick-
lungskonzept sprechen. Dies ist hier nicht der Fall. Die in der Stellungnahme genann-
ten derzeit anséssigen Einzelhdndler geniefen im Rahmen ihrer derzeitigen ge-
schaftlichen Tatigkeit Bestandsschutz. Zudem weisen nur sechs der 46 im Industrie-
gebiet vorhandenen Einzelhandelsbetriebe zentrenrelevante Hauptsortimente auf (Er-
fassung August 2021); keiner von diesen sechs Betrieben bedient ein Spezialsortiment,
welches eine weitere Sortimentsdifferenzierung rechtfertigen wirde. Dabei ist zu be-
achten, dass der Begriff des ,Einzelhandels” nicht auf bestimmte Betriebsformen des
Einzelhandels abstellt und auch nicht institutionell zu verstehen ist, etwa im Sinne
gewerbe- oder handelsrechtlicher Vorschriften. Mit Ausnahme der in § 11 Abs. 3 Satz 1
Nr. 1 BauNVO bezeichneten Betriebsform des Einkaufszentrums wird (in den Nm. 2
und 3) der Einzelhandel in seinen funktionellen Eigenschaften und in Bezug auf seine
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen erfasst. Einzelhandler ist — nach
der-hier heranziehbaren Definition des § 1 des Gesetzes gegen den unlauteren Wett-
bewerb (UWG) - darauf nimmt der Verordnungsgeber in der Begrindung ausdriicklich
Bezug —, wer Uberwiegend letzte Verbraucher (Letztverbraucher, Endverbraucher)
beliefert. So benétigt ein Einzelhandelsbetrieb i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO eine
Verkaufsflache. Auf den Verkaufsflachen erfolgen der Verkauf der Waren einschlieBlich
Anbahnung des Verkaufs und seine Abwicklung. Nicht als Verkaufsflache zahlen z.B.
ggf. vorhandene Méoglichkeiten der Abholung von Waren durch Ubergabe von im
Versandhandel bestellte Waren an den Kunden an bestimmten Orten. Ebenso verhalt
es sich im Grundsatz auch mit Rdumen, in denen Bestellungen (bloR) angenommen
und weitergeleitet werden. Nicht zum Einzelhandel im bodenordnungsrechtlichen Sinne
zahlen Betriebe, die nur einen geringen Anteil ihres Umsatzes durch den Vertrieb an
Endkunden generieren, den Fokus ihrer unternehmerischen Téatigkeit aber z.B. beim
GroRhandel oder bei Produktions- und Dienstleistungsangeboten haben und die von
diesem vertriebenen Waren als atypisch einzuordnen sind.

Zu diesen Betrieben zahlt auch der in der Stellungnahme angerissene Betrieb im
Bereich ,Berufsbeklieidung®.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Sortimentsbeschrankungen gelten nur far Einzel-
handelsbetriebe im bodenordnungsrechtlichen Sinne. ,

Es ist in diesem Zusammenhang noch anzumerken, dass sich im Industriegebiet 10
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten befinden. Dabei
handelt es sich ausschliellich um Betriebe, die Nahrungs- und Genussmittel sowie
Zeitungen und Zeitschriften anbieten. Diese Betriebe sollen im Industriegebiet eine
langfristige Bestands- und Erweiterungsperspektive erhalten, auch weil deren wirt-
schaftliche Téatigkeit keine negativen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt hat. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass nicht groR¥fidchige
Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit den Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften ausnahmsweise zuge-



lassen werden kénnen. Eine allgemeine Zuldssigkeit von nahversorgungsrelevanten
Sortimenten wird aber abgelehnt, weil ansonsten eine weitere Ansiediung von
Einzelhandelsbetrieben aus diesem Bereich beférdert wird, was aber den Intentionen
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, welches die Ansiedlung von nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten in die Innenstadt und in Nahversorgungsstandorte lenken
will, entgegenstehen wiirde. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von groffiachigen Be-
trieben, die Nahrungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften anbieten
wird nicht festgesetzt, weil diese Einzelhandelsbetriebe regelmaRig ein Planungser-
fordernis auslésen und auch nur in sonstigen Sondergebieten gem. § 11 BauNVO
zulassig sind; hierflr wéren dann gesondert Bauleitplanverfahren einzuleiten.
Das dem Bebauungsplanentwurf zugrunde liegende Einzelhandelskonzept kennt
zudem flr Betriebe, die tUber Verkaufsflachen verfiigen, auch Ausnahmen hinsichtlich
der Ansiedlung von zentren- und nahversorgungs-relevanten Verkaufsflichen, wenn
diese im Rahmen des sogenannten ,Annexhandels* bestehen. ,Annexhandel” ist
gegeben, wenn dieser
e in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb
des Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,
e die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb im' Hinblick auf dessen Geschossflache
untergeordnet ist,
* das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich
weiter be- oder verarbeitet wurden, besteht.
Die ausnahmsweise Zuladssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der
Sicherung von Flachen fur Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Ge-
werbegebiete zu verstehen. Unter Beriicksichtigung einer deutlichen Beschrénkung der
angebotenen Produkte sowie der geringen Verkaufsflachendimensionierungen sind
keine Beeintrachtigungen fir eine geordnete Entwicklung innerhalb von Landshut zu
erwarten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhan-
dels erfullt sind, kann dieser im Rahmen der Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall,
vor allem im Hinblick auf eine angemessene VerkaufsflaichengréRe, zugelassen
werden (siehe Einzelhandelsentwicklungskonzept 2019, S. 117). Die ausnahmsweise
Zulassung des Annexhandels im oben beschriebenen Rahmen wurde noch zusétzlich
unter den Festsetzungen durch Text in den Bebauungsplan aufgenommen.
Wie oben bereits erwdhnt, ware der in der Stellungnahme erwiahnte Betrieb im Bereich
,Berufsbekleidung” bauplanungsrechtlich nicht als Einzelhandelsbetrieb zu werten, son-
dern dem sog. Annexhandel zuzuordnen. Betriebe, deren Geschéftstatigkeiten gleich-
artig gelagert sind, wéren von den vorliegenden Sortimentsbeschrankungen nicht be-
troffen. Insofern sind aus diesem Bereich keine Befreiungsantrage in Folge der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 04-93 ,Gewerbe- und Industriegebiet Nord“ zu
erwarten.
Zu Befreiung im Aligemeinen ist noch anzumerken, dass der § 31 Abs. 2 BauGB
genaue Vorgaben macht, wann diese erteilt werden kann. Die Regelungen im
Bebauungsplan stehen dieser Moglichkeit nicht entgegen. Aufgrund der oben
stehenden und noch anschlieRenden muss aber nicht davon ausgegangen werden,
dass im Industriegebiet zahlreiche Befreiungen erteilt werden missten, und es so zu
Ungleichbehandlungen der verschiedenen Einzelhdndler kommen wiirde. Der
Gleichbehandlungsgrundsatz nach Art. 3 GG bleibt somit gewahrt.
Hinsichtlich unterschiedlicher Geschaftsmodelle einzelner Unternehmen ist anzu-
merken, dass das Bauplanungsrecht nur Unterscheidungen hinsichtlich verschiedener
Sortimente zulédsst (siehe auch unten beim Thema Sortimentsqualitat) und die Eigen-
schaft eines Einzelhandelsbetriebes, wie oben bereits erwdhnt, vom Vorhandensein
einer Verkaufsflaiche abhangt. Differenzierungen im Hinblick auf unterschiedliche Ge-
schéftsmodelle sind dementsprechend nicht méglich. Es ist aber in diesem Zusam-
menhang nochmals anzumerken, dass nur neun der im Industriegebiet vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe von den geplanten Sortimentsbeschrankungen fir zentrenrele-
vante Sortimente betroffen sind. All diese verkaufen ihre Waren aber zumindest ganz
Uberwiegend an Endkunden und nicht an Wiederverkaufer. Die im Industriegebiet vor-



handenen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten hingegen
verkaufen, wie oben auch bereits erwéhnt, allesamt Waren im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften, wodurch die Kunden ebenfalls ganz
Uberwiegend Endkunden und nicht Wiederverkaufer sind. Dementsprechend kénnen
die Befurchtungen der IHK im Hinblick auf eventuelle Benachteiligungen bei unter-
schiedlichen Geschéftsmodellen von im Industriegebiet vorhandenen Betrieben ausge-
raumt werden.

Bezlglich der VerhaltnismaBigkeit und der Erforderlichkeit der geplanten
Sortimentsbeschrankungen ist anzumerken, dass es stadtebauliches Ziel der Stadt
Landshut ist, den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt dauerhaft zu erhalten und
zu entwickeln. Hierfir wurde das oben bereits erwahnte Einzelhandelsentwicklungs-
konzept beschlossen. Die Ziele des Konzepts sind die Sicherung der oberzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt Landshut, der Schutz und die Starkung der Innenstadt
als dominierende Einkaufslage sowie die Sicherung und ggf. die Weiterentwicklung der
wohnortnahen Versorgung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs. Zu diesem Zweck
wurde im Rahmen der Konzepterstellung auf Basis bestehender Einzelhan-
delsstrukturen und mit Blick auf die o0.g. Ziele ein Sortiments- und ein Stadtortkonzept
erstellt und daraus Empfehlungen fur die hierfur notwendigen SteuerungsmafRnahmen
abgeleitet. Da sich die Festsetzungen der Sortimentsbeschrankungen direkt aus dem
Einzelhandelsentwicklungskonzept ableiten, ist die VerhaltnismaRigkeit und Erforder-
lichkeit als gegeben zu betrachten. ,

Mit Blick auf die angesprochene Differenzierung hinsichtlich der Sortimentsqualitét
kennt das Bauplanungsrecht keine Unterscheidung in ,hochwertige/qualitatsorientierte*
und ,geringwertige/discountorientierte” Einzelhandelsangebote. Das Einzelhandelsent-
wicklungskonzept, auf dessen Ausfliihrungen die vorliegende Bauleitplanung mitsamt
Begriindung basiert, orientiert sich an den bauplanungsrechtlichen Grundsétzen und
Zielen des BauGB und der BauNVO sowie den regional- und landesplanerischen
Grundsétzen und Zielen zur Einzelhandelsentwicklung. Eine qualitatsorientierte
Unterscheidung der Sortimente und Betriebsmodelle, wie sie die IHK Niederbayern
- vorschlagt, ist dementsprechend nicht mdglich. Eine Differenzierung zwischen
Discountorientierung in peripheren Lagen und Qualitatsorientierung im Zentrum fihrt
zudem zu einer sozialen und rdumlichen Spaltung, infolge dessen der Einkaufsstandort
Innenstadt umfassenden Gentrifizierungstendenzen unterworfen ware. Die Einkaufs-
innenstadt wére nicht mehr Begegnungsstétte der Stadtgesellschaft, wo man einkauft,
sich trifft, konsumiert und Freizeit verbringt, sondern wirde gesellschaftlichen Aus-
schluss weniger beglterter Bevolkerungsgruppen, die auf Discountprodukte ange-
wiesen sind, intensivieren. Das Stadtzentrum avancierte somit zu einem Ort, den man
sich leisten kdnnen musste.

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 zentraler Punkt bei
der Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen. Nach Abwagungsgrundsatzen
sind dabei zu berlcksichtigen die privaten Interessen an der Beibehaltung von
Zulassigkeiten nach § 34 Abs. 1 BauGB, hier bedeutsam im Zusammenhang mit den
im Planungsgebiet vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, ggf. auch in Bezug auf die
erstmalige Errichtung von Einzelhandelsbetrieben. Die Beschrénkung der Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB ist grund-
satzlich zuldssig, muss aber als wichtiger Belang der privaten Grundstiickseigentimer
in die Abwagung einbezogen werden, und sie bedarf der stadtebaulichen Begriindung,
die sich aus der jeweiligen konkreten Planungssituation ergeben muss und die den
Ausschluss rechtfertigt (Beschluss BVerwG vom 06.08.2013).

Diese Rechtslage gilt namentlich in Bezug auf die ggf. bestehenden Investitions-
interessen vorhandener Einzelhandelsbetriebe, etwa in Bezug auf Erweiterungsinte-
ressen. Einen Planungsgrundsatz, nach dem die vorhandene Bebauung eines Gebiets
nach Art und MaR auch bei einer Uberplanung weiterhin zugelassen werden muss, gibt
es aber nicht (Urteil BVerwG 31.08.2000). Allein der Umstand, dass die Festsetzungen



~nach § 9 Abs. 2a BauGB Differenzierungen ermdglichen, bedeutet noch nicht die
Verpflichtung, zu Gunsten vorhandener Einzelhandelsbetriebe entsprechende Fest-
setzungen treffen zu missen. Insofern verhalt es sich in diesem Fall nicht anders als
bei Beschrankungen oder beim Ausschiuss von Einzelhandelsbetrieben in fest-
gesetzten Baugebieten nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und der Méglichkeit von be-
standssichernden Festsetzungen zu Gunsten vorhandener Einzelhandelsbetriebe nach
§ 1 Abs. 10 BauNVO. Die dort zu beachtenden Grundséatze (siehe auch Beschluss
BVerwG vom 29.03.2016) kénnen auch hier herangezogen werden. Dies bedeutet vor
allem, dass es grundsatzlich auch bei Bebauungsplanungen i.S. des § 9 Abs. 2a
BauGB, wie bei der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung, keine Verpflichtungen
gibt, zu Gunsten von vorhandenen Einzelhandelsbetrieben Festsetzung zu treffen. Eine
andere Auffassung wirde die sich aus § 9 Abs. 2a BauGB ergebenden Planungsbe
verkennen und dazu fithren, dass die Wirkungen von Festsetzungen i.S. des § 9 Abs.
2a BauGB wegen bestandssichernder Festsetzungen zu Gunsten vorhandener
Standorte erst spéater nach ihrem Inkrafttreten eintreten. In diesem Zusammenhang
kénnen sich auch Fragen der Gleichbehandlung stellen. Allein die Zugrundelegung
privater Belange der Grundstuckseigentimer fir bestandssichernde Festsetzungen zu
Gunsten vorhandener Einzelhandelsbetriebe reicht nicht. Festsetzungen nach § 9 Abs.
2a BauGB, durch die Nutzungsmdglichkeiten von Grundstiicken, die von Einzelhan-
delsbetrieben bauplanungsrechtlich zuldssigerweise genutzt werden, eingeschrankt
oder aufgehoben werden, bedurfen nach den allgemeinen Regeln der Abwéagung ent-
sprechend gewichtiger stadtebaulicher Griinde. Sie sind nicht unzuldssig. Dabei kann
es auch darauf ankommen, dass sich die planende Gemeinde nicht nur auf ein Einzel-
handelskonzept stutzt, sondern die von der Planung betroffenen privaten Belange
jeweils ermittelt und entsprechend abwéagt. Aus einem méglichen Bestandsschutz
ergeben sich aber keine Anspriiche auf Anderung oder Erweiterung eines
Einzelhandelsbetriebs, um diesen an die Marktlage anzupassen. Ndher dazu oben.
Die fur die vorliegenden Festsetzungen zu Sortimentsbeschrankungen maRgebenden
Regelungen aus dem BauGB und der BauNVO stellen eine im Rahmen des Art. 14
Abs. 1 Satz 2 GG zulassige Bestimmung von Inhalt und Schranken des Eigentums dar;
insofern verst6Rt die Vorschrift auch nicht gegen die aligemeine Handlungsfreiheit (Art.
2 Abs. 1 GG) und die Freiheit der Berufsausibung (Art. 12 Abs. 1 GG). Die
Regelungen betreffen weder den Wettbewerb noch die Berufsausiibung. Sie wirken
sich auf diese Freiheiten nur mittelbar aus, indem sie namlich die Standortwahl! fir
Betriebe des zentrenrelevanten Einzelhandels einengt. Die verfassungsrechtliche
Unbedenklichkeit von bauplanungsrechtlichen Festsetzungen, die zu wirtschaftlichen
Konkurrenzsituationen und der Minderung von Erwerbschancen fihren kénnen, wurde
bestatigt (z.B. Urteil BayVerfGH vom 28.06.1988).
Die Bauleitplanung kann nicht zur Steuerung des Wettbewerbs genutzt werden (Urteil
BVerwG vom 26.2.1977). Da sich das Bauplanungsrecht gegeniiber Wettbewerbsinte-
ressen neutral verhalt, muss die Bauleitplanung von stadtebaulichen Zielsetzungen mo-
tiviert sein; ist das aber — wie hier, aufgezeigt durch das Einzelhandelsentwicklungs-
konzept — der Fall, wird die Planung nicht deshalb rechtswidrig, weil sie als Folge einen
Schutz vor Konkurrenz bewirkt (Urteil BVerwG vom 03.04.2008). Eine mittelbare
Einflussnahme auf die Wettbewerbssituation enthalt jede Planung (Urteil BVerwG vom
03.02.1984), wie Uberhaupt sie sich auf die Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8
BauGB) auswirken kann, ohne dass eine wirtschaftliche Bedarfspriifung stattfindet. Sie
ist als legitime Nebenwirkung hinzunehmen, wenn die eigentliche und gleichsam
positive Zielsetzung einer Ausweisung von stadtebaulichen Griinden getragen wird
(Urteil BVerwG vom 14.07.1972).
Die stadtebauliche Zielsetzung fur die Aufstellung und Anderung der Bebauungspldane
im Bereich des Industriegebietes ist der Schutz und der Erhalt der Funktionsfahigkeit
des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Dies geschieht durch die
Festsetzungen anhand des Sortimentskonzepts (,Landshuter Sortimentsliste®) im
Einzelhandelsentwicklungskonzept. Weiterhin wird dem stadtebaulichen Ziel Rechnung
getragen, dass die Erganzungsstandorte — ihrer primaren Funktion entsprechend — als



Flachen fur das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fir
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden sollen (Erhaltung des
Gebietscharakters).

Grundsatzlich wird aber auch der Fortbestand der genannten Betriebe durch die
Ausfuihrungen des Bebauungsplans auf Basis des Einzelhandelskonzepts nicht infrage
gestellt. Bestehende Betriebe genielien Bestandsschutz.

Dabei ist auch auf die Ausnahmeregelung des Einzelhandelskonzepts (S. 119 f) bzgl.
der Erhéhung und Standortverlagerung zentren- und nahversorgungsrelevanter
Verkaufsflaichen im Industriegebiet zu verweisen. Hierdurch ergibt sich for
Bestandsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten unter Beachtung der dortigen
MaRgaben die Méglichkeit, durch Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Anderungen bei Geb&ude-, Betriebs- und Handelsstruktur umzusetzen, unter
der Voraussetzung des Nachweises, dass die Funktionsfahigkeit des zentralen

Versorgungsbereiches Innenstadt nicht beeintrachtigt wird. '

Zu raumliche Néhe zwischen Landshut, Ergolding und Altdorf sowve Dynamik des
Marktes:

Bezuglich der Rolle der Landshuter Nachbargemeinden und méglicher
Abwanderungstendenzen aus dem Planungsgebiet in diese Gemeinden bzw. der
Wettbewerbssituation zwischen den Ergénzungsstandorten Industriegebiet und
Gewerbegebiet Minchnerau einerseits und den Nachbargemeinden andererseits sei
auf folgende Punkte verwiesen: der § 2 Abs. 2 BauGB sagt aus, dass sich eine
Gemeinde ~ hier die Stadt Landshut — bei Planungen der Nachbargemeinde auf
Auswirkungen auf ihre Zentralen Versorgungsbereiche berufen kann. Und nach § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind ,bei der Aufstellung der Bauleitplane [...] insbesondere zu
beriicksichtigen [....] die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
[...] Dies hat zur Folge, dass in Nachbargemeinden nicht unbegrenzt
Einzelhandelsstandorte ausgewiesen bzw. Einzelhandelsvorhaben genehmigt werden
dirfen. ,Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 (Anm.: des § 11 Abs. 3
BauNVO) sind insbesondere [...] Auswirkungen [...] auf die Entwicklung Zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden [...]* (§ 11 Abs. 3
Satz 2 BauNVO). Aus den diesbezlglichen Kommentierungen lasst sich ablesen, dass
Einzelhandelsvorhaben nicht zuldssig sind, wenn sie Auswirkungen ,gewichtiger Art*
auf einen Zentralen Versorgungsbereich einer Nachbargemeinde haben. ,Benachbarte
Gemeinden, die sich in einer Konkurrenzsituation befinden, durfen® nach den
Ausfihrungen des Kommentars zum Baugesetzbuch von Ernst, Zinkahn, Bielenberg,
Krautzberger ,von ihrer Planungshoheit nicht [...] zum Nachteil der anderen Gebrauch
machen, das Interesse der Nachbargemeinde, vor Nachteilen bewahrt zu werden, hat
besonderes Gewicht (BVerwG, Urt. v. 1. 8. 2002 — 4 C 5.01, aaO, vor Rn. 1).“
Gewichtig sind Auswirkungen aber nicht erst, wenn der Verlust der stadtebaulichen
Funktion eines Zentralen Versorgungsbereiches droht. In diesem Zusammenhang hat
das BVerwG in dem oben genannten Urteil auch dargelegt, dass grofflachige
Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit Ricksicht auf ihre
potentiell erheblichen stédtebaulichen Auswirkungen grundsatzlich elnen L2qualifizierten
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 Bauleitplanungen, das
haben Beispiele aus anderen Stadten ahnlicher GréRBenordnung bereits gezeigt, bilden
eine gute bauplanungsrechthche Grundlage dafur, dass der innerstadtische
Einzelhandel und damit auch das gesellschaftspolitisch’ wichtige Gesamtgefiuge
Landshuter Altstadt langfristig eine positive Entwicklungsperspektive haben kann. Dies
gilt insbesondere auch fir Phasen wie jetzt, in denen der stationdre Einzelhandel
massiv unter Druck gerat.

Die von der IHK Niederbayern aufgeworfenen Fragen sind berechtigt und dlskussmns-
wirdig. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept ist Ausdruck des kommunaien Pla-



nungswillens zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, die dem Einzelhandel
hohe Prioritdt einrdumt. Dabei sollen lokalen Gewerbetreibenden gréftmdgliche Frei-
heitsgrade im Bereich betrieblicher Organisationsstrukturen eingerdumt werden (Stich-
wort: stationarer Handel und digitale Erweiterungsmaéglichkeiten, z. B. ,click & collect"),
die die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Betriebes sichern. Dabei ist auch anzu-
merken, dass die gegenstandliche Bauleitplanung digitale Erweiterungsangebote von
stationdrem Handel nicht beschrankt. Die festgesetzten Sortimentsbeschrankungen
beziehen sich ausdriicklich auf Einzelhandelsbetriebe. Online- oder Versandhandel
stellen aber keine Einzelhandelsbetriebe dar, da hierfir eine Verkaufsflache vorhanden
sein muss. Dies kann man analog fir digitale Erweiterungsangebote von bestehenden
Einzelhandelsbetrieben anwenden: durch diese Erweiterung werden keine zusétzlichen
Verkaufsflachen generiert. Auf den Verkaufsflachen erfolgen der Verkauf der Waren
einschliellich Anbahnung des Verkaufs und seine Abwicklung. Dagegen erfolgt beim
Versandhandel der Verkauf regelmaflig durch schriftiche Bestellung, ohne
Anwesenheit von Verkaufer und Kaufer in Verkaufsraumen. Die beim Versand- oder
Internethandel fur die zu verkaufende Ware genutzten Gebzude oder Raume haben
nicht die gleiche Funktion wie die Verkaufsraume. Die Flachen so genutzter Gebaude
oder Rdume sind daher auch nicht Verkaufsflachen von Einzelhandelsbetrieben. Daran
andert auch nicht die ggf. vorhandene Mdglichkeit der Abholung von Waren durch
Ubergabe der bestellten Waren an den Kunden an bestimmten Orten; diese Orte
werden dadurch nicht zu Verkaufsflachen.

Zu Hinweise zur Bestandsbebauung in den Bebauungspléanen:

Die Sortiments- und Verkaufsgrolenangaben der bestehenden Einzelhandelsbetriebe
in der Nr. 3.2 der Begrindung wurden nochmals anhand der vorhandenen
Baugenehmigungen Uberprift und ggf. korrigiert.

Zu Hinweise der regionalen Wirtschaft:

Die der Stellungnahme beiliegenden drei Anlagen (Schrelben von im Industriegebiet

ansassigen Firmen) hat das Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung erhalten.

Diese Schreiben wurden als im Rahmen der 6&ffentlichen Auslegung gem. 13 Abs. 2

Satz 1 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB eingegangene Einwande gewertet und dem

Stadtrat zur Behandlung vorgelegt. Dabei betreffen die drei Schreiben jeweils nur eines

der funf parallel fur das Industriegebiet durchgefiihrten Bauleitplanverfahren. Im

Einzelnen betreffen die drei Schreiben die Anderung des Bebauungsplanes

- Nr. 04-61/4b ,Zwischen Robert-Bosch-Stralle - Benzstralle - Siemensstrale und
Industriegleis® durch Deckblatt Nr. 1 (Anlage 1) und

- Nr. 04-91 |Industrie- und Gewerbeerschlielungsplan“ durch Deckblatt Nr. 10
(Anlagen 2 und 3).

Fur den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 04-93 ,Gewerbe- und Industriegebiet Nord"

wurden noch Einwdnde weiterer im Planungsgebiet ansdssiger Unternehmen

vorgebracht. Diese betreffen die Auswirkungen der Corona-Pandemie, Verkaufs-

flachengréRRen, die Sortimentsbeschrankungen sowie Eigentumsfragen.

AbschlieBend ist noch festzuhalten, dass der Bereich der Moébelhduser XXXLutz und
Mémax aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 04-93 herausgenommen
wird und fur diese Flachen der Bebauungsplan Nr. 04-94  An der Siemensstralle — zwi-
schen Ottostralle und Benzstrale* aufgestellt wird. Der Grund hierflr ist, dass die bei-
den Mdébelhduser in ihrer Gesamtheit aufgrund der vorhandenen Verkaufsflachengrofle
und der daraus resultierenden Uberértlichen Bedeutung im Sinne der Landesplanung
und des UVPG eine Sonderrolle unter den Einzelhandelsbetrieben im Industriegebiet
einnehmen. Die MalRgaben des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes werden auch in
diesem gesonderten Bebauungsplan einzuhalten sein.



2.13 Handwerkskammer, Niederbayern
mit Schreiben vom 15.12.2020

Die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz wird als Trager 6ffentlicher Belange in
den o. g. Verfahren um eine Stellungnahme gebeten. Unser Schreiben bezieht sich auf
alle o. g. Verfahren.

Wir méchten uns in diesem Zuge fiur die Gewédhrung einer Fristverldngerung bis zum
18.12.2020 bedanken, die uns am 01.12.2020 Uber den zustandigen Mitarbeiter
eingerdumt wurde. ‘

Dem Planungsanlass sowie generell planerische MalRinahmen zur Lenkung und Ein-
schrankung von Einzelhandelsnutzungen zur Sicherung von Zentren sowie beste-
hender Versorgungsbereiche kénnen wir grundsatzlich folgen.

Wir méchten in diesem Zusammenhang jedoch darauf hinweisen, dass sich nach
unserem Kenntnisstand im Geltungsbereich der 0. g. Bebauungsplane eine Reihe von
Gewerbe-/Handwerksbetriebe und/oder zumindest deren Betriebssitze befinden, die
von den Planungen unmittelbar bzw. mittelbar, auch negativ, betroffen sein kénnen. Auf
die Betroffenheit verschiedener Bestandsbetriecbe im Geltungsbereiche der
Bebauungsplédne gehen auch die Planunterlagen kurz ein.

Nach unserem Kenntnisstand soll mit den o. g. Verfahren u. a. ein einheitlicher Zu-
lassungsmafistab fur Einzelhandelsnutzungen etabliert werden. Wie die Planunterlagen
jedoch ebenfalls darauf hinweisen, sollen sich zukinftig Anderungen in der Zulassigkeit
von Einzelhandelssortimenten und somit auch in der Art der baulichen Nutzung gelten.
Von diesen einschrankenden Mafinahmen [...] Informationsstandes, auch bisherige
Nutzungen von betroffenen Handwerksbetrieben negativ tangiert werden.

Parallel wirden Bestandsbetriebe in ihrer derzeitigen Auspragung zwar
Bestandsschutz erfahren. Dieser Bestandsschutz ist jedoch sehr einschriankend,
worauf die Planunterlagen auch hinweisen, da dieser zuklnftige Betriebs-
erweiterungen, -vergréfRerungen oder -verlagerungen nicht mit abdeckt, weshalb wir
diese Uberplanungen fir betroffene Bestandsbetriebe kritisch sehen.

Im Zuge der uns vorgelegten Unterlagen haben wir die in den Plangebieten anséassigen
Handwerksbetriebe, die in der Handwerksrolle bei der Handwerkskammer
Niederbayern-Oberpfalz eingetragen und méglicherweise von den Planungen betroffen
sind, informiert. Gleichzeitig hangt eine mogliche Betroffenheit von Gewerbe-
/Handwerksbetrieben entscheidend von den betrieblichen Gegebenheiten des
jeweiligen Einzelbetriebes ab. Eine abschlieflende Bewertung der Betroffenheit des
Handwerks erschwert diese Ausgangslage.

Aufgrund der beschriebenen Ausgangslage kénnen wir den geplanten Anderungen nur
eingeschrankt zustimmen. Es wird vorausgesetzt, dass Standortbelange betroffener
Gewerbe-/Handwerksbetriebe durch die Neuplanungen in einem notwendigen Umfang
berlicksichtigt bleiben, was wir zum gegenwartigen Zeitpunkt pauschal 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 Entwicklungs-
moglichkeiten negativ eingeschrankt werden.

Gerade im Handwerk -und bei mittelstandischen Unternehmen ist durch ihre Stand-
orttreue die betriebliche (Weiter-)Entwicklung an bestehenden Betriebsstandorten, v. a.
auch aus betriebsorganisatorischen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten, oftmals von
groer Bedeutung. Auflerdem koénnen die (Weiter-)Entwicklung bestehender
Betriebsstandorte mafigeblich zum erklarten Ziel des sparsamen Umgangs mit der
Ressource Flache beitragen. Dartiber hinaus gestaltet sich die Suche und Entwicklung
neuer geeigneter Standorte gerade fur das Handwerk und kleineren mittelstéandischen
Unternehmen derzeit in vielen Regionen, insbesondere auch in der Stadt Landshut, wie
uns von Betrieben immer wieder berichtet wird, haufig schwierig. Zum Erhalt der
Standortvoraussetzungen kleiner und mittelstédndischer Unternehmen sowie fir
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe bitten wir, die angeflhrten Hinweise und



Belange in die Planungen verstarkt miteinzubeziehen.

Aullerdem durfen etwaige weitere geplante Anderungen in den Festsetzungen der
vorliegenden Bebauungsplanentwirfe, auch Uber die Festsetzungen zu Sortimenten
hinausgehend, im Bestand von Gewerbebetrieben (genehmigte Nutzung) keine
Einschrankungen nach sich ziehen. Daruber hinaus sollten auch neue Festsetzungen
vermieden werden, die zukinftige gewerbliche Entwicklungen, die nach aktueller
Ausgangslage dort an potenziellen auch gewerblich nutzbaren Standorten méglich
sind, einschrénken.

Aullerdem regen wir an, moglicherweise betroffene Betriebsinhaber direkt (iber die
konkret laufenden Planungen sowie vor allem auch deren Auswirkungen fir ihren
Geschéftsbetrieb zu informieren.

Weitere Informationen zu den Planungen liegen uns aktuell nicht vor. Wir bitten Sie,
uns im weiteren Verfahren zu beteiligen und nach § 3 Abs. 2 BauGB (iber das Ergebnis
zu informieren.

Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz folgt den Ausfiihrungen zum
Planungsanlass auf Basis des Einzelhandelskonzepts zur Sicherung von Zentren und
bestehenden Versorgungsbereichen grundsatzlich. ’

Der Planungsanlass folgt dem grundsétzlichen Ziel einer stadtebaulichen Ordnung,
durch die Gewerbe- und Industriegebiete ihnrem Wesen entsprechend erhalten bzw. der
Charakter des Gebietstypus‘ wiederhergestellt werden soll. Dies ist ein planerisches
Bestreben, dem auch im Rahmen des Einzelhandelskonzepts — und infolge in den zur
Diskussion stehenden Bebauungsplanen — durch die entsprechenden Sortiments-
beschrankungen fur Einzelhandelsnutzungen Rechnung getragen wird. -

Vorweg genommen ist anzumerken, dass der Begriff des ,Einzelhandels® nicht auf
bestimmte Betriebsformen des Einzelhandels abstellt und auch nicht institutionell zu
verstehen ist, etwa im Sinne gewerbe- oder handelsrechtlicher Vorschriften. Mit
Ausnahme der in § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO bezeichneten Betriebsform des
Einkaufszentrums wird (in den Nrn. 2 und 3) der Einzelhandel in seinen funktionellen
Eigenschaften und in Bezug auf seine stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen erfasst. Einzelhandler ist — nach der hier heranziehbaren Definition des
§ 1 des Gesetzes gegen den unlauteren Wettbewerb (UWG) - darauf nimmt der
Verordnungsgeber in der Begriindung ausdriicklich Bezug —, wer Uberwiegend letzte
Verbraucher (Letztverbraucher, Endverbraucher) beliefert. Darunter fallt erst einmal
auch der Versandhandel. Allerdings ist ein Versandhandel kein Einzelhandelsbetrieb
.5.d. § 11 Abs. 3 BauNVO, da ihm die Verkaufsflache fehlt. Auf den Verkaufsflachen
erfolgen der Verkauf der Waren einschlieRlich Anbahnung des Verkaufs und seine
Abwicklung. Dagegen erfolgt beim Versandhandel der Verkauf regelmaBig durch
schriftiche Bestellung, ohne Anwesenheit von Verkaufer und Kaufer in
Verkaufsraumen. Die beim Versand- oder Internethandel fur die zu verkaufende Ware
genutzten Gebdude oder Raume haben nicht die gleiche Funktion wie die
Verkaufsraume. Die Flachen so genutzter Gebaude oder Raume sind daher auch nicht
Verkaufsfldchen von Einzelhandelsbetrieben. Daran andert auch nicht die ggf.
vorhandene Moglichkeit der Abholung von Waren durch Ubergabe der bestellten
Waren an den Kunden an bestimmten Orten; diese Orte werden dadurch nicht zu
Verkaufsflachen. Ebenso verhalt es sich im Grundsatz auch mit Rdumen, in denen
Bestellungen (blof}) angenommen und weitergeleitet werden. Die Festsetzung in der
vorliegenden Bauleitplanung stellt mit dem Begriff Einzelhandelsbetrieb somit auf
Betriebe mit Verkaufsflache und nicht auf Versand- oder Internethandel ab.

Das dem Deckblattentwurf zugrunde liegende Einzelhandelskonzept kennt zudem flr
Betriebe, die Uber Verkaufsflichen verfigen, auch Ausnahmen hinsichtlich der
Ansiedlung von zentren- und nahversorgungs-relevanten Verkaufsflichen, wenn diese



im Rahmen des sogenannten ,,Annexhandels“ bestehen. ,Annexhandel” ist gegeben,
wenn dieser
e in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb
des Gewerbegebietes ansdssigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,
» die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb im Hinblick auf dessen Geschossflache
untergeordnet ist,
e das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich
weiter be- oder verarbeitet wurden, besteht.
Die ausnahmsweise Zulassigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der
Sicherung von Flachen fur Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der
Gewerbegebiete zu verstehen. Unter Beriicksichtigung einer deutlichen Beschrankung
der angebotenen Produkte sowie der geringen Verkaufsflachendimensionierungen sind
keine Beeintrachtigungen fir eine geordnete Entwicklung innerhalb von Landshut zu
erwarten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhan-
dels erfullt sind, kann dieser im Rahmen der Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall,
vor allem im Hinblick auf eine angemessene Verkaufsflaichengrole, zugelassen
werden (siehe Einzelhandelsentwicklungskonzept 2019, S. 117). Die ausnahmsweise
Zulassung des Annexhandels im oben beschriebenen Rahmen wurde noch zusétzlich
unter den Festsetzungen durch Text in den Bebauungsplan aufgenommen.
Die durch die Handwerkskammer vertretenen Betriebe sind aller Wahrscheinlichkeit -
nach nicht als ,typische" Einzelhandelsbetriebe einzuordnen, deren Hauptumsatzanteil
oder Hauptbetriebsflaiche aus dem Verkauf von Waren an den Endverbraucher
resultieren. Somit dirften diese Betriebe den vorgenannten Bedingungen des Annex-
handels entsprechen.

Wie in der Stellungnahme bereits richtigerweise dargestellt, unterliegen die bestehen-
den Betriebe dem Bestandsschutz, womit auch fur vorhandene Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevantem Kernsortiment nach Rechtskraft der vorliegenden Bauleit-
planung die kinftige Austbung ihrer gewerblichen Tatigkeit im bisherigen Rahmen
gewahrleistet ist. Aus dem Bestandsschutz ergeben sich rechtlich gesehen keine
Anspriiche auf Anderung oder Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebs, um dlesen an
die Marktlage anzupassen.

Nach Abwéagungsgrundséatzen sind hierbei zwar die privaten lnteressen an der
Beibehaltung von Zuldssigkeiten nach § 34 Abs. 1 BauGB mit in die Betrachtung
einzustellen. Die Beschrankung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben durch
Festsetzungen ist aber grundsatzlich zulédssig. Bei der Beschrankung der Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben muss von der Gemeinde als wichtiger Belang der privaten
Grundstlckseigentimer in die Abwagung einbezogen werden, und sie bedarf der
stadtebaulichen Begriindung, die sich aus der jeweiligen konkreten Planungssituation
ergeben muss und die den Ausschluss rechtfertigt. Dabei kann es auch darauf
ankommen, dass sich die planende Gemeinde nicht nur auf ein Einzelhandelskonzept
stitzt, sondern die von der Planung betroffenen privaten Belange jeweils ermittelt und
entsprechend abwégt. Die stadtebauliche Begrindung ergibt sich aus der Zielsetzung
des Schutzes und des Funktionserhaltes des Zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt bei gleichzeitiger Sicherstellung der Vereinheitlichung der bauplanungs-
rechtlichen Zuldssigkeiten im Bereich Einzelhandel im Industriegebiet. Dies wird durch
das Einzelhandelsentwickiungskonzept so auch vorgeschlagen. Diese Rechtslage gilt
namentlich in Bezug auf die ggf. bestehenden Investitionsinteressen vorhandener
Einzelhandelsbetriebe, etwa in Bezug auf Erweiterungsinteressen. Einen Planungs-
grundsatz, nach dem die vorhandene Bebauung eines Gebiets nach Art und Maf} auch
bei einer Uberplanung weiterhin zugelassen werden muss, gibt es aber nicht (BVerwG
Urt. v. 31.8.2000). Dies bedeutet vor allem, dass es grundséatzlich keine Verpflich-
tungen gibt, zu Gunsten von vorhandenen Einzelhandelsbetrieben Festsetzung zu
treffen. Hierbei kénnen sich auch Fragen der Gleichbehandlung stellen. Allein die
Zugrundelegung privater Belange der Grundstuckseigentimer fur bestandssichernde
oder -erweiternde Festsetzungen zu Gunsten vorhandener Einzelhandelsbetriebe



reicht nicht. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept bietet aber im Rahmen der
Ausnahmeregelung auf den Seiten 119 und 120 bestehenden Einzelhandelsbetrieben
die Moglichkeit, Uber die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Neuerrichtungen oder Erweiterungen, die die Verkaufsfliche fir zentrenrelevante
Kernsortimente nicht wesentlich erhéhen, zu realisieren und somit auf Veranderungen
in ihrem Geschéftsfeld zu reagieren. Dies kann aber nur auf Basis des jeweiligen
Einzelfalls betrachtet werden und nicht pauschal im Rahmen einer Bauleitplanung, die
die Vereinheitlichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeiten fir Einzelhandels-
betriebe in einem ganzen Stadtquartier zum stédtebaulichen Ziel hat. Es wird aber
auch nochmal auf die oben stehenden Ausfiihrungen verwiesen, dass die Uber-
wiegende Anzahl der von der Handwerkskammer vertretenen Betriebe nicht als -
Einzelhandelsbetrieb zu werten sind.

Es ist in diesem Zusammenhang noch anzumerken, dass sich im Industriegebiet 10
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten befinden. Dabei
handelt es sich ausschlieRlich um Betriebe, die Nahrungs- und Genussmittel sowie
Zeitungen und Zeitschriften anbieten. Diese Betriebe sollen im Industriegebiet eine
langfristige Bestands- und Erweiterungsperspektive erhalten, auch weil deren
wirtschaftliche Tatigkeit keine negativen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt hat. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass nicht
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit den
Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften aus-
nahmsweise zugelassen werden koénnen. Eine allgemeine Zulassigkeit von nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten wird aber abgelehnt, weil ansonsten eine weitere
Ansiediung von Einzelhandelsbetrieben 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 will, entgegenstehen wirde. Die ausnahmsweise Zulédssigkeit von
groRflachigen Betrieben, die Nahrungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und
Zeitschriften anbieten wird nicht festgesetzt, weil diese Einzelhandelsbetriebe
regelmadlig ein Planungserfordernis auslésen und auch nur in sonstigen
Sondergebieten gem. § 11 BauNVO zuldssig sind; hierfir waren dann gesondert
Bauleitplanverfahren einzuleiten. ,
Darlber hinaus weisen nur sechs der 46 im Industriegebiet vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe  zentrenrelevante  Kernsortimente und ~ drei  weitere
zentrenrelevante Randsortimente auf (Erfassung August 2021). Fir zwei Betriebe mit
zentrenrelvanten Randsortimenten wird ein gesonderter Bebauungsplan mit pass-
genauen Regelungen flir eine RandsortimentsgroRe von 10% der zuldssigen
Verkaufsflache aufgestellt (siehe unten Mémax und XXXLutz). Fur das dritte (und alle
weiteren) Unternehmen wird im gegenstandlichen Bebauungsplanebenfalls eine
Regelung festgeschrieben, dass zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
ausnahmsweise zugelassen werden koénnen, wenn durch diese max. 10% der
Verkaufsflache belegt werden und wenn zusatzlich der Nachweis erbracht wird, dass
dadurch keine negativen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt zu erwarten sind. Die sechs Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
unterliegen dem Bestandsschutz; bei Anderungs- oder Erweiterungsabsichten sieht
das Einzelhandelsentwickiungskonzept (Seiten 116 und 119) Méglichkeiten im Rahmen
der Aufstellung von Vorhabenbezogenen Bebauungspldnen fur jeweils einen Betrieb
vor, ebenfalls unter der Mallgabe, dass keine negativen Auswirkungen auf den
Zentralen 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 Médglichkeit nicht entgegen. Aufgrund der oben
stehenden und noch anschlieBenden muss aber nicht davon ausgegangen werden,
dass im Industriegebiet zahireiche Befreiungen erteilt werden missten, und es so zu
Ungleichbehandlungen der verschiedenen Einzelhdndler kommen wirde. Der



2.14

Gleichbehandlungsgrundsatz nach Art. 3 GG bleibt somit gewahrt.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 04-93 ,Gewerbe- und Industriegebiet Nord"
wurden noch Einwédnde weiterer im Planungsgebiet ansassiger Unternehmen vorge-
bracht. Diese betreffen die Auswirkungen der Corona-Pandemie, Verkaufsflichen-
gréBRen, die Sortimentsbeschrankungen sowie Eigentumsfragen.

Abschlieflend ist noch festzuhalten, dass der Bereich der Mébelhauser XXXLutz und
Momax aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 04-93 herausgenommen
wird und fur diese Flachen der Bebauungsplan Nr. 04-94 An der Siemensstralle —
zwischen OttostralRe und BenzstraBe“ aufgestellt wird. Der Grund hierfur ist, dass die
beiden Mobelhduser in ihrer Gesamtheit aufgrund der vorhandenen
Verkaufsflachengréfle und der daraus resultierenden Gberértlichen Bedeutung im Sinne
der Landesplanung und des UVPG eine Sonderrolle unter den Einzelhandelsbetrieben
im Industriegebiet einnehmen. Die MaRgaben des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes werden auch in diesem gesonderten Bebauungsplan einzuhaiten sein.

Stadt Landshut, Amt fur Wirtschaft, Marketing & Tourismus

-mit Schreiben vom 23.12.2020

Thesen:

e Der Schutz der Landshuter Innenstadt ist ein hohes Gut, das es zu pflegen und
entlang der Bedurfnisse der Landshuter Innenstadt umzusetzen gilt.

e Die Integration des Einzelhandelsentwicklungskonzepts (EEK) in die o.g. B-Plane
fahrt hinsichtlich der Wettbewerbsfahigkeit des Handelsstandorts Landshut zu in
der Praxis nicht so leicht zu handhabenden Wettbewerbsnachteilen gegeniiber den
nah anliegenden Nachbargemeinden, v.a. gegenliber Ergolding und Altdorf

» Das Einzelhandelsentwicklungskonzept manifestiert die Spaltung des Handels in
Innenstadt und Peripherie.

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

¢ Der Online-Handel wird die Entwicklungen im stationdren Handel weiterhin
mafgeblich beeinflussen.

e Langfristig bedarf es in Summe voraussichtlich keiner signifikanten Erweiterung von
Einzelhandelsflaichen auf dem Stadtgebiet, allerdings sind betriebs- bzw.
geschéftsmodell- und ortsabhangige Erweiterungs- bzw. Optimierungsméglich-
keiten notwendig.

Vorteile des stationdren Handels ggii. Online-Angeboten:

¢ Service

¢ Mehrwert-Leistungen
e Eriebnis

¢ Schnelligkeit

» Gesellschattlichkeit

Lebendige Innenstadt — aber wie?

- Damit eine historische Innenstadt lebendig bleibt mussen folgende Themenfelder

stadtplanerisch optimal bespielt werden:

¢ Handel

+ Nahversorgung
e Gastronomie

s Wohnen

e Arbeiten

Damit sich eine historische Innenstadt in den oben genannten Feldern optimal



entwickeln kann, sind folgende MaRnahmen zu ergreifen:

e SanierungsmaRnahmen erméglichen

» Erreichbarkeit optimieren (OPNV, Parkméglichkeiten)

e Sich ergebende stadtebauliche Méglichkeiten optimal nutzen

* Weitreichendes, umfassendes und intensives Stadtmarketing, im Sinne eines
Standortmarketings fur den Einzelhandel

Schlussfolgerungen und Lésungsansitze:

These: ,Es darf nicht um die Verteilung des (Konsum-)Kuchens gehen sondern im
Fokus muss die VergréfRerung des Kuchens stehen.*

Daraus folgt:

Die Ansiedlung von fir den Handelsstandort Landshut vorteilhaften Einzelhandlern in
der Peripherie muss auch weiterhin méglich sein, sofern sich durch dessen Ansiedlung
auch positive Nachzug-Effekte fur den bestehenden Handel (Innenstadt & Peripherie)
erwarten lassen. Diese Nachzug-Effekte miissen geférdert, gefordert und aktiv bespielt
werden.

Die Idee: ,,LIFE — Landshuter Initiative fiir den Einzelhandel*

Die Ansiedlung von Einzelhandelsunternehmen im Landshuter Norden bzw. die

Genehmigung von zentrumsrelevanten Sortimenten muss auch kinftig unter den

folgenden Voraussetzungen méglich sein:

1. Der Einzelhdndler verpflichtet sich zur Mitgliedschaft und aktiven Teilnahme in den
fur den Einzelhandel auf dem Stadtgebiet relevanten Organisationen.

2. Der Einzelhandler verpflichtet sich, auf seiner Gewerbeflache Werbeflachen in
definiertem Umfang fur die Landshuter Innenstadt (natirlich keine Explizit- Werbung
flr Wettbewerber) zur Verfugung zu stellen.

3. Der Einzelhéndler wird verpflichtet einen finanziellen Beitrag (Pflichtbeitrag) fiir
Stadtmarketing-Aktivitaten fur den Handelsstandort Landshut zu leisten.

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

Voraussetzungen fiir die Aktion ,,LIFE* sind

* Eine differenziertere Aufschliusselung der Sortimentsliste
e Ein konsequentes Abzielen auf die Sortimentsqualitat

e  Ein starkes und wirksames Stadtmarketing

Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Den thesenbasierten Ausfihrungen des Amts fir Wirtschaft, Marketing & Tourismus.
werden zur Kenntnis genommen; die Einschatzung der Vorteile des stationdren
Handels ggii. Online-Angeboten wird vollumfanglich geteilt.

Bezlglich der Rolle der Landshuter Nachbargemeinden und méglicher Abwanderungs-
tendenzen aus dem Planungsgebiet in diese Gemeinden bzw. der Wettbewerbssitua-
tion zwischen den Erganzungsstandorten Industriegebiet und Gewerbegebiet Minch-
nerau einerseits und den Nachbargemeinden andererseits sei auf folgende Punkte
verwiesen: der § 2 Abs. 2 BauGB sagt aus, dass sich eine Gemeinde - hier die Stadt
Landshut — bei Planungen der Nachbargemeinde auf Auswirkungen auf ihre Zentralen
Versorgungsbereiche berufen kann. Und nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind ,bei der
Aufstellung der Bauleitplane [...] insbesondere zu beriicksichtigen [....] die Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche [...]". Dies hat zur Folge, dass in
Nachbargemeinden nicht unbegrenzt Einzelhandelsstandorte ausgewiesen bzw.
Einzelhandelsvorhaben genehmigt werden durfen. ,Auswirkungen im Sinne des Satzes
1 Nr. 2 und 3 (Anm.: des § 11 Abs. 3 BauNVO) sind insbesondere [...] Auswirkungen
[...] auf die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in



anderen Gemeinden [...] (§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO). Aus den diesbeziiglichen
Kommentierungen l&sst sich ablesen, dass Einzelhandelsvorhaben nicht zuldssig sind,
wenn sie Auswirkungen ,gewichtiger Art* auf einen Zentralen Versorgungsbereich einer
Nachbargemeinde haben. ,Benachbarte Gemeinden, die sich in einer
Konkurrenzsituation befinden, durfen* nach den Ausfiihrungen des Kommentars zum
Baugesetzbuch von Ernst, Zinkahn, Bielenberg, Krautzberger ,von ihrer
Planungshoheit nicht [...] zum Nachteil der anderen Gebrauch machen; das Interesse
der Nachbargemeinde, vor Nachteilen bewahrt zu werden, hat besonderes Gewicht
(BVerwG, Urt. v. 1. 8. 2002 — 4 C 5.01, aa0, vor Rn. 1).“ Gewichtig sind Auswirkungen
aber nicht erst, wenn der Verlust der stadtebaulichen Funktion eines Zentralen
Versorgungsbereiches droht. In diesem Zusammenhang hat das BVerwG in dem oben
genannten Urteil auch dargelegt, dass groRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO mit Rucksicht auf ihre potentiell erheblichen stadtebaulichen
Auswirkungen grundsétzlich einen ,qualifizierten Abstimmungsbedarf* auslésen.

Mit Blick auf die angesprochene Differenzierung hinsichtlich der Sortimentsqualitét
kennt das Bauplanungsrecht keine Unterscheidung in ,hochwertige/qualitatsorientierte”
und ,geringwertige/discountorientierte” Einzelhandelsangebote. Das Einzelhandelsent-
wicklungskonzept, auf dessen Ausfihrungen die vorliegende Bauleitplanung mitsamt
Begriindung basiert, orientiert sich an den bauplanungsrechtlichen Grundséatzen und
Zielen des BauGB und der BauNVO sowie den regional- und landesplanerischen
Grundsétzen und Zielen zur Einzelhandelsentwickiung. Eine qualitdtsorientierte
Unterscheidung der Sortimente und Betriebsmodelle, wie sie die IHK Niederbayern
vorschldgt, ist dementsprechend nicht maglich. Eine Differenzierung zwischen
Discountorientierung in peripheren Lagen und Qualitatsorientierung im Zentrum fihrt
zudem zu einer sozialen und raumlichen Spaltung, infolge dessen der Einkaufsstandort
Innenstadt umfassenden Gentrifizierungstendenzen unterworfen wiére. Die
Einkaufsinnenstadt ware nicht mehr Begegnungsstatte der Stadtgesellschaft, wo man
einkauft, sich trifft, konsumiert und Freizeit verbringt, sondern wirde gesellschaftlichen
Ausschluss weniger beglterter Bevolkerungsgruppen, die auf Discountprodukte
angewiesen sind, intensivieren. Das Stadtzentrum avancierte somit zu einem Ort, den
man sich leisten kénnen misste.

Dabei ist auch anzumerken, dass die gegenstandliche Bauleitplanung digitale
Erweiterungsangebote von stationarem Handel nicht beschrénkt. Die festgesetzten
Sortimentsbeschrankungen beziehen sich ausdriicklich auf Einzelhandelsbetriebe.
Online- oder Versandhandel stellen aber keine Einzelhandelsbetriebe dar, da hierfir
eine Verkaufsfliche vorhanden sein muss. Dies kann man analog fur digitale
Erweiterungsangebote von bestehenden Einzelhandelsbetrieben anwenden: durch
diese Erweiterung werden keine zusatzlichen Verkaufsflichen generiert. Auf den
Verkaufsflachen erfolgen der Verkauf der Waren einschlielich Anbahnung des
Verkaufs und seine Abwickiung. Dagegen erfolgt beim Versandhandel der Verkauf
regelmaRig durch schriftliche Bestellung, ohne Anwesenheit von Verkaufer und Kaufer
in Verkaufsrdumen. Die beim Versand- oder Internethandel fur die zu verkaufende
Ware genutzten Gebdude oder Raume haben nicht die gleiche Funktion wie die
Verkaufsrdume. Die Flachen so genutzter Gebaude oder Rdume sind daher auch nicht
Verkaufsflachen von Einzelhandelsbetrieben. Daran &ndert auch nicht die ggf.
vorhandene Moglichkeit der Abholung von Waren durch Ubergabe der besteliten
Waren an den Kunden an bestimmten Orten; diese Orte werden dadurch nicht zu
Verkaufsfldchen. '

Dem Ziel einer lebendigen Innenstadt als Standort fiir Handel, Gastronomie, Wohnen
und Arbeiten wird durch das Einzelhandelsentwickiungskonzept 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 aufgefihrten MaBnahmen zur Entwicklung der Landshuter Innenstadt
(Sanierungsmaflnahmen, optimale Erreichbarkeit, intensives Stadtmarketing im Sinne
eines Standortmarketings fur den Einzelhandel) ergadnzt werden, um dann die Stadt



Landshut in die Lage zu versetzen, die bedeutsam Innenstadt lebendig zu erhalten.

Dabei bildet die in der Stellungnahme aufgestellte These Uber die ,VergréRerung des
(Konsum-) Kuchens® eine fur die weitere Entwicklung der Innenstadt als zielfihrend zu
bewertende Stofirichtung. In der Stellungnahme wird dabei dargelegt, dass es
langfristig keiner Erweiterung von Einzelhandelsflachen im Stadtgebiet bedarf; die
vermehrte Wertschépfung misste dann auf den Bestandsflachen erfolgen. Dabei ist die
Idee der Ansiedlung von fur den Handelsstandort Landshut vorteilhaften Einzelhandlern
in der Peripherie vom Grundsatz her als problematisch einzustufen.

Die in der Stellungnahme vorgestelite Idee ,LIFE“ stellt eine dieser weiteren MaR-
nahmen dar, die — wie oben bereits beschrieben — parallel zum ordnungspolitischen
Rahmen im Zuge der Bauleitplanung zur positiven Entwicklung der Innenstadt
beitragen kann. Initiiert werden musste die Malthahme von der Handlergemeinschaft
selbst oder von der Wirtschaftsforderung. Zu beachten sind hierbei aber auch die
Mafgaben der Gleichbehandlung, wie sie nachfolgend beschrieben werden.

Solite dieser Ansatz verfolgt werden, und ein Einzelhandelsbetrieb mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten aufgrund zu erwartender Synergieeffekte fur die
Innenstadt im Bereich des Industriegebietes zugelassen werden, kénnten sich weitere
Handler auf den Gleichbehandiungsgrundsatz im Sinne des Art. 3 GG berufen und die
Ansiedlung ihrer Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auflerhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches fordern. Da solche Forderungen dann nicht abgelehnt
werden kénnten, wére in der Folge die Funktionsfahigkeit des Zentralen Versorgungs-
bereiches geféhrdet.

Eine weitere Differenzierung der Sortimentsliste ist nicht méglich. Die Festsetzung der
Sortimentsbeschrankungen muss stadtebaulich begriindet sein und sich aus einem
Konzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ableiten. Die Stadt Landshut hat besagtes Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept mit der Zielvorgabe Schutz der Zentralen Versor-
gungsbereiche beschlossen; in diesem Konzept wurden aus der Bestandssituation und
der stadtebaulichen Zielrichtung unter Bertcksichtigung der aktuellen Rechtsprechung
Vorschldge fur Sortimentsabgrenzungen getétigt. Eine Abweichung hiervon oder
weitergehende Differenzierung bei den Festsetzungen der Sortimentsbeschrankungen
ist nur moglich, wenn stadtebauliche Griinde gegen die Vorschidge im Einzelhandels-
entwicklungskonzept sprechen. Dies ist hier nicht der Fall. Die in der Stellungnahme
genannten derzeit ansassigen Einzelhandler genieRen im Rahmen ihrer derzeitigen
geschaftlichen Tatigkeit Bestandsschutz. Zudem weisen nur sechs der 46 im Industrie-
gebiet vorhandenen Einzelhandelsbetriebe zentrenrelevante Hauptsortimente auf (Er-
fassung August 2021); keiner von diesen sechs Betrieben bedient ein Spezialsortiment,
welches eine weitere Sortimentsdifferenzierung rechtfertigen wirde. Dabei ist zu bea-
chten, dass der Begriff des ,Einzelhandels” nicht auf bestimmte Betriebsformen des
Einzelhandels abstellt und auch nicht institutionell zu verstehen ist, etwa im Sinne ge-
werbe- oder handelsrechtlicher Vorschriften. Mit Ausnahme der in § 11 Abs. 3 Satz 1
Nr. 1 BauNVO bezeichneten Betriebsform des Einkaufszentrums wird (in den Nrn. 2
und 3) der Einzelhandel in seinen funktionellen Eigenschaften und in Bezug auf seine
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen erfasst. Einzelhdndler ist — nach
der hier heranziehbaren Definition des § 1 des Gesetzes gegen den unlauteren Wett-
bewerb (UWG) - darauf nimmt der Verordnungsgeber in der Begriindung ausdriicklich
Bezug —, wer Uberwiegend letzte Verbraucher (Letztverbraucher, Endverbraucher) be-
liefert. So benétigt ein Einzelhandelsbetrieb i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO eine Ver-
kaufsflache. Auf den Verkaufsflachen erfolgen der Verkauf der Waren einschlief3lich
Anbahnung des Verkaufs und seine Abwickiung. Nicht als Verkaufsflache zahlen z.B.
gof. vorhandene Méglichkeiten der Abholung von Waren durch Ubergabe von im
Versandhandel bestellte Waren an den Kunden an bestimmten Orten. Ebenso verhalt
es sich im Grundsatz auch mit Rdumen, in denen Bestellungen (blo3) angenommen
und weitergeleitet werden. Nicht zum Einzelhandel im bodenordnungsrechtlichen Sinne
zahlen Betriebe, die nur einen geringen Anteil ihres Umsatzes durch den Vertrieb an



Endkunden generieren, den Fokus ihrer unternehmerischen Tétigkeit aber z.B. beim
Grolthandel oder bei Produktions- und Dienstleistungsangeboten haben und die von
diesem vertriebenen Waren als atypisch einzuordnen sind.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Sortimentsbeschrankungen gelten nur fur Einzel-
handelsbetriebe im bodenordnungsrechtlichen Sinne.
Es ist in diesem Zusammenhang noch anzumerken, dass sich im Industriegebiet 10
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten befinden. Dabei
handelt es sich ausschlielilich um Betriebe, die Nahrungs- und Genussmittel sowie
Zeitungen und Zeitschriften anbieten. Diese Betriebe sollen im Industriegebiet eine
langfristige Bestands- und Erweiterungsperspektive erhalten, auch weil deren wirt-
schaftliche Tatigkeit keine negativen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt hat. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass nicht groRflachige
Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit den Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften ausnahmsweise zugelas-
- sen werden kénnen. Eine allgemeine Zulassigkeit von nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten wird aber abgelehnt, weil ansonsten eine weitere Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben aus diesem Bereich beférdert wird, was aber den Intentionen des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, welches die Ansiedlung von nahversorgungs-
relevanten Sortimenten in die Innenstadt und in Nahversorgungsstandorte lenken will,
entgegenstehen wiirde. Die ausnahmsweise Zulassigkeit von groRflachigen Betrieben,
die Nahrungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften anbieten wird nicht
festgesetzt, weil diese Einzelhandelsbetriebe regelméaRig ein Planungserfordernis
auslésen und auch nur in sonstigen Sondergebieten gem. § 11 BauNVO zulassig sind;
hierfur wéaren dann gesondert Bauleitplanverfahren einzuleiten.
Das dem Bebauungsplanentwurf zugrunde liegende Einzelhandelskonzept kennt
zudem flr Betriebe, die Uber Verkaufsflachen verfligen, auch Ausnahmen hinsichtlich
der Ansiedlung von zentren- und nahversorgungs-relevanten Verkaufsflachen, wenn
diese im Rahmen des sogenannten ,Annexhandels* bestehen. ,Annexhandel” ist
gegeben, wenn dieser
e in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb
des Gewerbegebietes anséssigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,
e die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb im Hinblick auf dessen Geschossflache
untergeordnet ist,
e das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich
weiter be- oder verarbeitet wurden, besteht.
Die ausnahmsweise Zuldssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der
Sicherung von Flachen fur Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der
Gewerbegebiete zu verstehen. Unter Berlicksichtigung einer deutlichen Beschrankung
der angebotenen Produkte sowie der geringen Verkaufsflachendimensionierungen sind
keine Beeintrachtigungen fir eine geordnete Entwicklung innerhalb von Landshut zu
erwarten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annex-
handels erfillt sind, kann dieser im Rahmen der Gewahrung einer Ausnahme im Ein-
zelfall, vor allem im Hinblick auf eine angemessene Verkaufsflachengrée, zugelassen
werden (siehe Einzelhandelsentwicklungskonzept 2019, S. 117). Die ausnahmsweise
Zulassung des Annexhandels im oben beschriebenen Rahmen wurde noch zuséatzlich
unter den Festsetzungen durch Text in den Bebauungsplan aufgenommen.

Abschlielend ist noch festzuhalten, dass der Bereich der Mobelhduser XXXLutz und
Moémax aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 04-93 herausgenommen
wird und fir diese Flachen der Bebauungsplan Nr. 04-94 ,An der Siemensstralle —
zwischen Ottostralle und Benzstralle® aufgestellt wird. Der Grund hierfir ist, dass die
beiden Médébelhduser in ihrer Gesamtheit aufgrund der vorhandenen Verkaufs-
flachengréRe und der daraus resultierenden Uberdrilichen Bedeutung im Sinne der
Landesplanung und des UVPG eine Sonderrolle unter den Einzelhandelsbetrieben im
Industriegebiet einnehmen. Die MafRlgaben des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
werden auch in diesem gesonderten Bebauungsplan einzuhalten sein. :



Il.  Priifung der Stellungnahmen gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB :

Im Rahmen der gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2iV.m. § 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrten
Beteiligung der Offentlichkeit sind folgende Auerungen vorgebracht worden:

1. XXXXXXX
mit Schreiben vom 04.12.2020

Wir sind Eigentimer der Grundstiicke FINrn. 1654/2, 1653/18, 1653/77, 1653/79,

1653/19, Gemarkung' Landshut. Auf diesen Grundstiicken werden folgende

Fachmérkte auf der Basis bestandskraftiger Genehmigungen betrieben:

s . Expert TeVi Elektromarkt, OttostralRe 20b

e Schuhmode Lipp, Siemensstrale 10 (es wird darauf hingewiesen, dass fir diesen
Betrieb im Jahr 2015 auch eine Erweiterung fur ein Textilsortiment genehmigt
wurde)

¢ Norma Lebensmittelmarkt, Siemensstrale 5

Die oben bezeichneten Grundstiicke liegen in dem Geltungsbereich des ausgelegten

Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 04-93 ,Gewerbe- und Industriegebiet Nord“. Wir

sind daher durch die geplanten Festsetzungen zur Einzelhandelsbeschrénkung direkt

betroffen.

Hiermit erheben. wir folgende Einwendungen gegen den ausgelegten Entwurf des
Bebauungsplanes Nr 04-93:

1. Der Bebauungsplan leidet unter einem erheblichen Ermittlungsdefizit, da sich der
Einzelhandel in der Stadt Landshut (wie auch in ganz Deutschland) aufgrund der
Covid19-Pandemie in einem rasanten Umbruch befindet und das herangezogene
Einzelhandelskonzept daher bereits heute tberholt ist.

Es ist zwar richtig und géngige Praxis, vor Erlass derartiger Bebauungsplane zur Er-
haltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ein entsprechendes stadte-
bauliches Entwicklungskonzept in Form eines Einzelhandelskonzeptes zu erstellen.

Das dem gegenstandlichen Bebauungsplan zu Grunde gelegte Einzelhandelsent-
wicklungskonzept aus dem Jahr 2019 ist jedoch angesichts der aktuellen
Entwickiungen im Zusammenhang mit der Codiv-19-Pandemie Uberholt und kann
damit nicht die Basis fur diesen Bebauungsplan bilden.

Das Einzelhandelsgewerbe wird aufgrund der Covid-19-Pandemie und den damit
verbundenen Maflnahmen und Beschrankungen aktuell in seinen Grundfesten
erschittert. Der erste Lockdown im Marz 2020, die aktuell geltenden und bis
jedenfalls Mitte Januar 2021 verlangerten Nutzungsbeschridnkungen sowie das
aufgrund der Pandemie veranderte Verbraucherverhalten hin zum Versandhandel
stellt fir die Einzelhandelsbranche eine greifbare existenzielle Bedrohung dar. Der
Umbruch der Branche hat gerade erst begonnen und gewinnt rasant an Fahrt.
Zahlreiche Betriebe mussten bereits geschlossen werden. Eine Vielzahl an
Betrieben kann aktuell nur aufgrund von staatlichen Unterstitzungen berleben.

Es ist aktuell noch nicht ansatzweise absehbar, wie der Einzelhandel nach dieser
Pandemie aussehen wird. Insofern ist es nicht sachgerecht, fir die gegenstandliche
Sortimentsbeschrankung auf ein Entwicklungskonzept abzustellen, das diese nie
dagewesenen Veranderungen der Branche unberlcksichtigt ldsst. Die fehlende
Berlcksichtigung lasst sich dem Konzept selbst nicht vorwerfen, da es bereits vor
Ausbruch der Pandemie erstellt wurde. Der Satzungsgeber aber darf die Augen vor
diesen Entwicklungen nicht verschliefen. Er muss entweder vor dem Erlass des
Bebauungsplanes insgesamt absehen, oder ein neues Konzept erstellen lassen,
das zumindest die aktuellen Entwicklungen bericksichtigt. Da die Dauer und die
Folgen der Pandemie jedoch noch nicht absehbar sind, halten wir die fachliche



Bewertung und die Entwicklung eines tragfahigen Elnzelhandelskonzeptes derzeit
far Uberaus kritisch bis unmaglich.

2. Der Bebauungsplan nimmt auferdem auf die bestehenden Nutzungen im
Plangebiet nicht hinreichend Ricksicht und stellt sich daher als unverhéaltnisméaRig
dar.

Die bestehenden zentrumsrelevanten Einzelhandelsnutzungen kénnen zwar auf
Basis der bestandskraftigen Genehmigungen weiterbetrieben werden.

Geringfligige Anderung der Gebaude-, Betriebs- oder Handelsstruktur (wie sie in
dem Einzelhandelskonzept unter 4.1.2 thematisiert werden) wiirden jedoch bereits
eine neue Genehmigungspflicht auslésen. Die jeweilige Anderung wirde dann dem
Regime der hier vorliegenden Sortimentsbeschrankung unterliegen. Anpassungen
im Einzelhandelskonzept, die angesichts der aktuellen Entwicklungen fir den
jeweiligen Betrieb Uberlebensnotwendig sein kénnen, sind nach dem vorliegenden
Bebauungsplan nicht mehr méglich, selbst wenn diese geringfiigigen Anpassungen
nicht ansatzweise geeignet waren, die Funktionsfihigkeit der .zentralen Versor-
gungsbereiche in Frage zu stellen.

Diese vollkommen unzureichende Berlcksichtigung der betrieblichen Bedirfnisse
der bestehenden Nutzungen in diesem Gebiet ist insbesondere in Anbetracht der
oben geschilderten Veranderungen der Branche aufgrund der Pandemie
unverhéltnismaRig. Wie allgemein bekannt ist, verlagert sich aktuell ein groRer Teil
des Einzelhandels in das Onlinegeschaft. Die Einzelhandler vor Ort — sei es in den
zentralen Versorgungsbereichen oder inf den angrenzenden Gebieten — kdmpfen
aktuell ums Uberleben. GroRe Teile mussten sich dem Kampf mit den Online-
Giganten bereits ergeben.

Angezeigt und winschenswert wére es, die Stadt wirde gemeinsam mit den
Einzelhandlern und den Immobilieneigentimern in dieser schwierigen Zeit fir den
Erhalt des Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet kdmpfen.

Vor diesem Hintergrund ist eine derartige Beschrankung, wie sie mit dem hier
vorliegenden Bebauungsplan beabsichtigt ist, in der aktuellen Lage nicht nur
unangebracht, sondern auch unverhéltnismafig und daher rechtswidrig.

Vor dem Erlass dieses Bebauungsplanes ist aufgrund der aktuellen Lage derzeit abzu-
sehen.

Beschluss: 11:0
Von der AuBerung wird Kenntnis genommen.

Auf den Grundstiicken des Einwenders werden folgende Fachmarkte auf der Basis
bestandskraftiger Genehmigungen betrieben (jeweils mit zugehoriger
Sortimentskategorie):

o expert TeVi Elektromarkt, OttostralRe 20b (nicht-zentrenrelevantes Sortiment)

e Schuhmode Lipp, Siemensstrafie 10 (zentrenrelevantes Sortiment)

¢ Norma Lebensmittelmarkt, Siemensstrale 5 (nahversorgungsrelevantes Sortiment)
Zu den in der Stellungnahme genannten Punkten kann Folgendes entgegnet werden:

Zu 1.

Vorab ist anzumerken, dass der Schutz und die Entwicklung Zentraler Versorgungs-
bereiche kein stadtebauliches Ziel ist, das allein Einzelhandelsstrukturen betrifft.
Zentrale Versorgungsbereiche spielen vielmehr eine gesellschaftliche und soziale Rolle
als Begegnungsraum. Um diese Begegnungsraume mit Leben zu fullen, missen An-
reize geschaffen werden, damit Menschen diese aufsuchen. Ein wesentlicher Aspekt
ist hierbei, neben weiteren Faktoren wie z.B. die gastronomische Attraktivitit, eine
starke Besetzung des Zentralen Versorgungsbereiches mit Einzelhandelsbetrieben;
dieses Vorhandensein von Einzelhandelsbetrieben im Zentralen Versorgungsbereich



Innenstadt gilt es auch in Landshut zu sichern und ggf. auszubauen. Die Erstellung
eines Einzelhandelsentwicklungskonzeptes und dessen anschlieRende Umsetzung im
Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplénen bildet dabei ,nur® den bau-
planungsrechtlichen Teil einer Strategie zur Erreichung des o.g. stadtebaulichen Ziels.
Das im Oktober 2019 beschlossene Einzelhandelskonzept konnte, wie in der
Stellungnahme auch bereits erwahnt, noch nicht die Auswirkungen der weltweiten
Corona-Pandemie berucksichtigen. Die aktuelle Entwicklungen, insbesondere die
Folgen der von der Politik beschlossenen Manahmen zur Einddmmung der Pandemie
(u. a. harter Lockdown mit SchlieBung der meisten Einzelhandelsbetriebe und
Gastronomiestatten) stellten den lokalen Einzelhandel — neben dem generellen
Strukturwandel im Handel — vor gréRte Herausforderungen. Dies gilt auch nach
mittlerweile Uber zwei Jahre der Pandemie und auch trotz zahireicher staatlicher
Unterstitzungsmalnahmen und inzwischen nicht mehr ganz so strengen Regelungen.
Tatsache ist aber auch, dass sich innerhalb der Stadt Landshut der
Einzelhandelsbesatz wahrend der Pandemie kaum geédndert hat.

Im Rahmen der gegenstéandlichen Bebauungsplanaufstellung wurde geprift, ob bzw.
inwieweit sich in Folge der Corona-Pandemie Anderungen bei den im Einzelhan-
delsentwicklungskonzept niedergelegten Malnahmen ergeben missen, wobei das
eingangs genannte stadtebauliche Ziel weiterhin Gultigkeit hat. Die Uberprifung
seitens der Stadt und des mit der Erstellung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
beauftragen Gutachters hat ergeben, dass, auch wenn die Folgen der Pandemie fur
Gewerbetreibende und Stadte noch nicht abschlieRend geklart sind, die im Konzept
genannten Ubergeordneten stadtebaulichen Zielsetzungen und die daraus entwickelten
Mafnahmenvorschlége (rdumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung, Erhaltung
der Nahversorgungsstrukturen) auch mit Blick auf das Erforderlichkeitsprinzip gemaR §
1 Abs. 3 Satz 1 BauGB sowie die MalRgaben aus § 1 Abs. 6 Nrn. 4 und 11 BauGB
weiterhin Glltigkeit haben; kurz gesagt: die im Einzelhandelsentwicklungskonzept und
daraus abgeleitet im vorliegenden Bebauungsplan festgelegten Sortimentsbeschran-
kungen sind fir die Sicherung der Funktionsfahigkeit des Zentralen Versorgungs-
bereiches Innenstadt erforderlich. '

Zu?2.:

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 zentraler Punkt bei
der Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen. Nach Abwagungsgrundsatzen
sind dabei zu berucksichtigen die privaten Interessen an der Beibehaltung von
Zulassigkeiten nach § 34 Abs. 1 BauGB, hier bedeutsam im Zusammenhang mit den
im Planungsgebiet vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, ggf. auch in Bezug auf die
erstmalige Errichtung von Einzelhandelsbetrieben. Die Beschrankung der Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB ist
grundsétzlich zuldssig, muss aber als wichtiger Belang der privaten Grundstlicks-
eigentimer in die Abwagung einbezogen werden, und sie bedarf der stadtebaulichen .
Begriindung, die sich aus der jeweiligen konkreten Planungssituation ergeben muss .
und die den Ausschluss rechtfertigt (Beschluss BVerwG vom 06.08.2013).

Diese Rechtslage gilt namentlich in Bezug auf die ggf. bestehenden Investi-
tionsinteressen vorhandener Einzelhandelsbetriebe, etwa in Bezug auf Erweite-
rungsinteressen. Einen Planungsgrundsatz, nach dem die vorhandene Bebauung eines
Gebiets nach Art und MaR auch bei einer Uberplanung weiterhin zugelassen werden
muss, gibt es aber nicht (Urteil BVerwG 31.08.2000). Allein der Umstand, dass die
Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB Differenzierungen erméglichen, bedeutet noch
nicht die Verpflichtung, zu Gunsten vorhandener Einzelhandelsbetriebe entsprechende
Festsetzungen treffen zu missen. Insofern verhélt es sich in diesem Fall nicht anders
als bei Beschrankungen oder beim Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in
festgesetzten Baugebieten nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und der Méglichkeit von
bestandssichernden Festsetzungen zu Gunsten vorhandener Einzelhandelsbetriebe



nach § 1 Abs. 10 BauNVO. Die dort zu beachtenden Grundséatze (siehe auch
Beschluss BVerwG vom 29.03.2016) kénnen auch hier herangezogen werden. Dies
bedeutet vor allem, dass es grundsatzlich auch bei Bebauungsplanungen i.S. des § 9
Abs. 2a BauGB, wie bei der vorliegenden Bebauungsplanaufsteliung, keine
Verpflichtungen gibt, zu Gunsten von vorhandenen Einzelhandelsbetrieben
Festsetzung zu treffen. Eine andere Auffassung wirde die sich aus § 9 Abs. 2a
BauGB ergebenden Planungsbefugnisse verkennen und dazu fihren, dass die
Wirkungen von Festsetzungen i.S. des § 9 Abs. 2a BauGB wegen bestandssichernder
Festsetzungen zu Gunsten vorhandener Standorte erst spater nach ihrem Inkrafttreten
-eintreten. In diesem Zusammenhang kénnen sich auch Fragen der Gleichbehandiung
stellen. Allein die Zugrundelegung privater Belange der Grundstiickseigentiimer fir
bestandssichernde Festsetzungen zu Gunsten vorhandener Einzelhandelsbetriebe
reicht nicht. Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB, durch die Nutzungsméglichkeiten
von Grundstlicken, die von Einzelhandelsbetrieben bauplanungsrechtlich zulassiger-
weise genutzt werden, eingeschrankt oder aufgehoben werden, bedirfen nach den
aligemeinen Regeln der Abwagung entsprechend gewichtiger stadtebaulicher Griinde.
Sie sind nicht unzuldssig. Dabei kann es auch darauf ankommen, dass sich die
planende Gemeinde nicht nur auf ein Einzelhandelskonzept stiitzt, sondern die von der
Planung betroffenen privaten Belange jeweils ermittelt und entsprechend abwagt." Aus
einem moglichen Bestandsschutz ergeben sich aber keine Anspriiche auf Anderung
oder Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebs, um diesen an die Marktlage anzu-
passen. Naher dazu oben.

Die fur die vorliegenden Festsetzungen zu Sortimentsbeschrankungen mafigebenden
Regelungen aus dem BauGB und der BauNVO stellen eine im Rahmen des Art. 14
Abs. 1 Satz 2 GG zuldssige Bestimmung von Inhalt und Schranken des Eigentums dar;
insofern verstéft die Vorschrift auch nicht gegen die allgemeine Handlungsfreiheit (Art.
2 Abs. 1 GG) und die Freiheit der Berufsausiibung (Art. 12 Abs. 1 GG). Die
Regelungen betreffen weder den Wettbewerb noch die Berufsausibung. Sie wirken
sich auf diese Freiheiten nur mittelbar aus, indem sie namlich die Standortwahl fur
Betriebe des zentrenrelevanten Einzelhandels einengt. Die verfassungsrechtliche
Unbedenklichkeit von bauplanungsrechtlichen Festsetzungen, die zu wirtschaftlichen
Konkurrenzsituationen und der Minderung von Erwerbschancen fihren kénnen, wurde
bestatigt (z.B. Urteil BayVerfGH vom 28.06.1988).

Die Bauleitplanung kann nicht zur Steuerung des Wettbewerbs genutzt werden (Urteil
BVerwG vom 26.2.1977). Da sich das Bauplanungsrecht gegeniber
Wettbewerbsinteressen neutral verhalt, muss die Bauleitplanung von stadtebaulichen
Zielsetzungen motiviert sein; ist das aber — wie hier, aufgezeigt durch das
Einzelhandelsentwicklungskonzept — der Fall, wird die Planung nicht deshalb
rechtswidrig, weil sie als Folge einen Schutz vor Konkurrenz bewirkt (Urteil BVerwG
vom 03.04.2008). Eine mittelbare Einflussnahme auf die Wettbewerbssituation enthéit
jede Planung (Urteil BVerwG vom 03.02.1984), wie Uberhaupt sie sich auf die Belange
der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB) auswirken kann, ohne dass eine wirtschaftliche
Bedarfsprifung stattfindet. ‘Sie ist als legitime Nebenwirkung hinzunehmen, wenn die
eigentliche und gleichsam positive Zielsetzung einer Ausweisung von stadtebaulichen
Grinden getragen wird (Urteil BVerwG vom 14.07.1972).

Die stadtebauliche Zielsetzung fur die Aufstellung und Anderung der Bebauungsplane
im Bereich des Industriegebietes ist der Schutz und der Erhalt der Funktionsfahigkeit
des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Dies geschieht durch die
Festsetzungen anhand des Sortimentskonzepts (,Landshuter Sortimentsliste’) im
Einzelhandelsentwicklungskonzept. Weiterhin wird dem stadtebaulichen Ziel Rechnung
getragen, dass die Erganzungsstandorte — ihrer primaren Funktion entsprechend — als
Flachen flur das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fir
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden sollen (Erhaltung des
Gebietscharakters).

Grundsétzlich wird aber auch der Fortbestand der genannten Betriebe durch die
Ausflihrungen des Bebauungsplans auf Basis des Einzelhandelskonzepts nicht infrage



gestellt. Bestehende Betriebe geniellen Bestandsschutz.

Dabei ist auch auf die Ausnahmeregelung des Einzelhandelskonzepts (S. 119 f.) bzgl.
der Erhéhung und Standortverlagerung zentren- und nahversorgungsrelevanter
Verkaufsflachen im Industriegebiet zu verweisen. Hierdurch ergibt sich fir
Bestandsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten unter Beachtung der dortigen
MalRgaben die Moglichkeit, durch Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Anderungen bei Geb&ude-, Betriebs- und Handelsstruktur umzusetzen, unter
der Voraussetzung des Nachweises, dass die Funktionsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt nicht beeintrachtigt wird.
Es ist in diesem Zusammenhang auch noch anzumerken, dass sich im Industriegebiet
10 Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten befinden. Dabei
handelt es sich ausschlieBlich um Betriebe, die Nahrungs- und Genussmittel sowie
Zeitungen und Zeitschriften anbieten. Diese Betriebe sollen im Industriegebiet eine
langfristige Bestands- und Erweiterungsperspektive erhalten, auch weil deren
wirtschaftliche Tatigkeit keine negativen Auswirkungen auf den Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt hat. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass nicht
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit den Sorti-
menten Nahrungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften ausnahms-
weise zugelassen werden kénnen. Eine allgemeine Zulassigkeit von nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten wird aber abgelehnt, weil ansonsten eine weitere An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben aus diesem Bereich beférdert wird, was aber den
Intentionen des Einzelhandelsentwickiungskonzeptes, welches die Ansiedlung von
nahversorgungsrelevanten Sortimenten in die Innenstadt und in Nahversor-
gungsstandorte lenken will, entgegenstehen wiirde. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit
von grol¥flachigen Betrieben, die Nahrungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und
Zeitschriften anbieten wird nicht festgesetzt, weil diese Einzelhandelsbetriebe
regelmaRig ein Planungserfordernis auslésen und auch nur in sonstigen Sonder-
gebieten gem. § 11 BauNVO zulassig sind; hierfir ware dann entsprechend den oben
stehenden Ausfiihrungen gesondert bauleitplanerisch tatig zu werden.
Das dem Bebauungsplanentwurf zugrunde liegende Einzelhandelskonzept kennt
zudem flr Betriebe, die Uber Verkaufsflachen verfligen, auch Ausnahmen hinsichtlich
der Ansiedlung von zentren- und nahversorgungs-relevanten Verkaufsflachen, wenn
diese im Rahmen des sogenannten ,Annexhandels“ bestehen. ,Annexhandel” ist
gegeben, wenn dieser
e in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb
des Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,
e die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb im Hinblick auf dessen Geschossflache
untergeordnet ist,
» das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich
weiter be- oder verarbeitet wurden, besteht.
Die ausnahmsweise Zuldssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der
Sicherung von Flachen fur Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der
Gewerbegebiete zu verstehen. Unter Berlcksichtigung einer deutlichen Beschrankung
der angebotenen Produkte sowie der geringen Verkaufsflachendimensionierungen sind
keine Beeintrachtigungen fir eine geordnete Entwicklung innerhalb von Landshut zu
erwarten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhan-
dels erfullt sind, kann dieser im Rahmen der Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall,
vor allem im Hinblick auf eine angemessene Verkaufsflaichengréfle, zugelassen
werden (siehe Einzelhandelsentwicklungskonzept 2019, S. 117). Die ausnahmsweise
Zulassung des Annexhandels im oben beschriebenen Rahmen wurde noch zuséatzlich
unter den Festsetzungen durch Text in den Bebauungsplan aufgenommen.
Vor dem Hintergrund der oben genannten stadtebaulichen Zielsetzung sind die
Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 04-93 ,Gewerbe- und Industriegebiet Nord"
sowohl| angebracht als auch verhaltnismaRig und in dieser Folge auch rechtskonform.



XXXXXXX
mit Mail vom 09.03.2021

Unter Beifligung einer uns legitimierenden Vollmacht zeigen wir an, dass die XXXXXXX
von uns beraten und vertreten wird. Unsere Mandantin ist Eigentiimerin des
Grundstucks Siemensstrae 9 in 84030 Landshut. Auf diesem Grundstlck wird ein
zum Konzern unserer Mandantin gehérendes Mobeleinrichtungshaus XXXLutz sowie
ein Mébelmarkt Mémax auf den Flurstiicken 1653/21 und andere betrieben. ‘
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 13 Abs. 2 S. | Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB fand in der Zeit vom 03.11.2020 bis einschl. 04.12.2020 statt. Da unsere
Mandantin Uber diese Beteiligung nicht unterrichtet war, war es ihr nicht méglich,
innerhalb der Offenlagezeit zu dem Planentwurf Stellung zu nehmen. Dies soll hiermit
nachgeholt werden. :

1.

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren
nach §13 BauGB aufstellt. Er enthalt lediglich Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung im Sinne von § 9 Abs. 2a BauGB. Eine Umweltprifung wurde nicht
durchgefinhrt.

Der Bebauungsplan setzt hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung fest, dass im
Gebiet Einzelhandelsvorhaben allgemein zuldssig sind. Einzelne, nachfolgend
aufgeflhrte "Folgende Sortimente sind unzuldssig:" Es folgt dann eine Liste von
innenstadtrelevanten Sortimenten, wie Z.B. Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel,
Haushaltswaren sowie Haushalts- und Heimtextilien, Bettwaren, die zu den
"unzuldssigen Sortimenten” gehoéren. Ergdnzend wird festgesetzt, dass diese, im
einzelnen aufgefihrten Sortimente "ausnahmsweise zugelassen werden" kénnen,
wenn durch diese max. 10%, hochstens aber 800 m? der Verkaufsfliche eines
Einzelhandelsvorhabens belegt werden und wenn zusétzlich der Nachweis erbracht
wird, dass dadurch keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt zu erwarten sind.

2. .

Wie Sie wissen, betreibt unsere Mandantin im Plangebiet sowoh! ein grofflachiges
Wohnkaufhaus XXXLutz mit einer Verkaufsflache von rd. 25.000m? als auch einen
Mémax-Moébelmarkt mit einer Verkaufsflache von rd. 6.600m2 In Ziff. 3.2 zu
"Gelandeverhdltnisse und Bestandsbebauung" werden die Betriecbe auf dem
Grundstiick unserer Mandantin auch aufgefuhrt, allerdings mit einer zu geringen
VerkaufsflachengroBe fur das XXXLutz Wohnkaufhaus. Als "Hauptsortiment" werden
flr beide Einrichtungshauser "Haushaltswaren, Heimtextilien, Mébel, Einrichtung" als
Bestand angegeben. Insgesamt befinden sich im Gebiet des Bebauungsplanes
Verkaufsfidchen in einer GréRenordnung von etwa 78.500m?, von denen die groten
Flachen u.a. auf die auf dem Grundstick unserer Mandantin befindlichen
Einrichtungshauser entfallen.
In der Begriindung wird zur Rechtfertigung der Sortimentsbeschrankung in Ziff. 4.2.2
darauf verwiesen, dass in den grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit
nichtzentrenrelevanten Sortimenten zentrenrelevante Randsortimente bis zu max. 10%,
hochstens aber 800m? Verkaufsfliche je Betrieb zuldssig sind. Die Begrindung
verweist sodann darauf, dass im Geltungsbereich mehrere Bestandsbetriebe mit
zentren- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten vorhanden sind. Fur diese
gelte Bestandschutz. Erweiterungen oder Betriebsverlagerungen innerhalb des
Geltungsbereichs seien aber auf Basis des vorliegenden Bebauungsplans nicht
maoglich.

3.
Der Bebauungsplan greift in erheblichem Umfang in die bestandsgeschitzten



Nutzungen auf dem Grundstiick unserer Mandantin ein und beeintrachtigt daher ihr
durch Art. 14 GG verfassungsrechtlich geschutztes Eigentumsrecht. Zunachst wird in
der Begriindung des Bebauungsplanes bei der Bestandserfassung zurecht angegeben,
dass die Betriebe unserer Mandantin in erheblichem Umfang zentrenrelevante
Sortimente fihren, insbesondere Haushaltswaren und Heimtextilien, die auch in der
Bestandsbeschreibung als "Hauptsortiment" angegeben werden. Zur Gruppe der
Haushaltswaren zahlt naturgemaR auch die einrichtungshaustypische Sortiments-
gruppe Glas, Porzellan, Keramik und Geschenkartikel. Diese Sortimente sind in den
Einrichtungsh&usern auf dem Grundstick unserer Mandantin in ganz erheblichem,
deutlich- Gber 800m? hinausgehenden Umfang vorhanden. Mit den beabsichtigten
Festsetzungen des Bebauungsplanes werden diese Nutzungen auf einen passiven
Bestandsschutz mit der Folge gesetzt, dass so gut wie keinerlei Umstrukturierungen
mehr der Einrichtungshduser oder etwa eine Wiedererrichtung nach Zerstérung
mdglich ist. Mit dieser, auf den passiven Bestandschutz beschrankenden Regelung,
wird in -die eigentumsrechtlich verfestigte Rechtsposition unserer Mandantin erheblich
eingegriffen. Dieser Eingriff in ihre Eigentumsposition fuhrt einerseits zu einer
erheblichen Beschrankung der wirtschaftlichen Handlungsfahigkeit auf dem Grundstiick
und andererseits zu einer erheblichen Wertminderung des Grundstiicks.

4.

Wir regen daher an, dass die auch bei einfachen Bebauungsplanen mit Festsetzungen
nach § 9 Abs. 2a BauGB méglichen sektoralen Bestandschutzfestsetzungen aufge-
nommen werden. Diese lassen sich zwar nicht auf § 1 Abs. 10 BauNVO stutzen,
sondern kénnen unmittelbar auf § 9 Abs. 2a S. 1, 2. Halbsatz BauGB gestutzt werden.
Festsetzungen koénnen auch fur Teile des raumlichen Geltungsbereichs eines
Bebauungsplanes unterschiedlich ausfallen. So ist es also durchaus moéglich, eine
aktivbestandschitzende Festsetzung fir das Grundstiick unserer Mandantin zu treffen.
Auf diese Art und Weise kann den verfassungsrechtlich geschitzten Interessen
unserer Mandantin Rechnung getragen werden.

Wir bitten Sie héflich, dies in der weiteren Planung zu bertcksichtigen. Gerne stehen
wir fur die weitere Abstimmung im Planverfahren zur Verfligung und bitten Sie héflich,
uns Uber die weiteren Planungsschritte zu unterrichten, da es unserer Mandantin nicht
immer méglich ist, den Uberblick tber alle laufenden und ihre Grundstlicke be-
treffenden Planverfahren zu behaiten.

Beschluss: 11:0
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Vorab ist anzumerken, dass die beiden in der Stellungnahme genannten Mdbelein-
richtungshéduser aufgrund ihrer vorhandenen VerkaufsflaichengroRe (XXXLutz ca.
29.400m?, Mémax ca. 6.750m?3), der Tatsache, dass sich beide Mébelhauser auf einem
Grundstiick befinden und unter einem Firmendach betrieben werden, und der daraus
resultierenden Uberértlichen Bedeutung im Sinne der Landesplanung und des UVPG
eine Sonderrolle unter den Einzelhandelsbetrieben im Industriegebiet einnehmen. Auf-
grund dessen wurden Gesprache mit der die Mébelhduser betreibenden Firma und de-
ren Rechtsvertretung gefithrt und das weitere Vorgehen abgestimmt. Es wurde verein-
bart, dass die zugehérigen Flachen inkl. Parkplatzbereich aus dem Umgriff des vorlie-
genden Bebauungsplanes herausgenommen und fur diese die Aufstellung eines ge-
sonderten Bebauungsplanes (Nr. 04-94 ,An der Siemensstrale — zwischen Ottostraflie
und Benzstrae") betrieben wird. In diesem Rahmen sind dann auch das aufgrund der
vorhandenen und der zukunftig zuldssigen VerkaufsflachengréBen notwendig werden-
de Raumordnungsverfahren und sowie eine allgemeine Vorprifung zur Umweltvertrag-
lichkeitsprifung durchzufilhren. Die MaRgaben des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes werden auch in diesem gesonderten Bebauungsplan einzuhalten sein.



lll. Billigungsbeschluss

'Der Bebauungsplan Nr. 04-93 ,Gewerbe- und Industriegebiet Nord“ vom 16.06.2016 i.d.F.
vom 15.07.2022 wird in der Fassung gebilligt, die er durch die Behandlung der AuBerungen
berihrter Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB und durch die Behandlung der Beteiligung der Offentlichkeit gem. §
13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB erfahren hat.

Der Bebauungsplan mit textlichen Festsetzungen auf dem Plan sowie die Begriindung vom
15.07.2022 sind Gegenstand dieses Beschlusses.

Gemal § 4a Abs. 3 iV.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB erfolgt die erneute
Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit durch Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die
erneute Beteiligung berlihrter Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 04-93 ,Gewerbe- und Industriegebiet
Nord" ist dementsprechend auf die Dauer eines Monats auszulegen.

GemaR § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wird hierzu bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
gednderten oder ergénzten Teilen abgegeben werden kénnen.

Beschluss: 11:0

Landshut, den 15.07.2022
STADT LANDSHUT

n

Alexander Putz
Oberbiirgermeister S .



