Beschl.-Nr; 5
STADT LANDSHUT

Auszug
aus der Sitzungs-Niederschrift

des Bausenats vom 20.07.2023

Die Behandlung des Tageso_rdnungspunktes war 6ffentlich.

Referentin: i. V. Architektin Sonja Geiner

Betreft:  Markt Ergolding - Anderung des Bebauungsplanes "Am Brunngraben" mit
Deckblatt Nr. 18 fiir das Grundstiick FI.Nr. 3538 der Gemarkung Ergolding
(IndustriestraBe 38 - 44) im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB;
Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB;
Stellungnahme der Stadt Landshut

1. Vom Bericht tiber die Anderung des Bebauungsplanes ,Am Brunngraben® des Marktes
Ergolding wird Kenntnis genommen.

2. Die Stadt Landshut nimmt zum Deckblatt Nr. 18 wie folgt Stellung:

.iIm Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde von
der Stadt Landshut die Erstellung einer Auswirkungsanalyse gefordert, um die Aus-
wirkungen der Planung auf den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt abschatzen
zu kénnen. Der Markt Ergolding ist dem nachgekommen; die Auswirkungsanalyse
wurde im Rahmen der vorliegenden Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB
vorgelegt und von der Stadt Landshut gepriift.

Die Auswirkungsanalyse weist aber u.a. an folgenden Stellen Defizite auf (im Folgen-
den beschrankt sich diese Stellungnahme auf Auswirkungen auf den Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt, die gem. § 2 Abs. 2 BauGB fur den Markt Ergolding zu
beachten sind):

So wurde auf die Sortimentsliste aus der Anlage 2 des Landesentwickiungspro-
grammes 2020 (LEP) zurtckgegriffen (inkl. Nomenklatur: ,zentrenrelevante Sortimente*
entspricht dort ,Innenstadtbedarf*) und nicht auf die Sortimentsliste aus dem Einzel-
handelsentwicklungskonzept der Stadt Landshut (EHK). Die Verwendung der Liste aus
dem LEP ist aber nicht korrekt, weil sie nicht auf die konkrete Einzelhandelssituation in
der Landshuter Innenstadt eingeht. Dies tut hingegen das EHK und definiert
dementsprechend eine spezifische Sortimentsliste. So ist der Unterbereich Outdoor



beim Sortiment Tierbedarf-Gartenartikel aus der Auswirkungsanalyse tatséchlich als
zentrenrelevant einzustufen; der Bereich Multimedia dagegen als nicht zentrenrelevant.
Weiterhin stellt die Auswirkungsanalyse auf dem konkret geplanten Vorhaben, der Ein-
richtung einer Filiale der Fa. ,Action“ ab. Diese Betrachtung ist ebenfalls nicht korrekt.
Die Festsetzungen der zuldssigen Sortimente im Deckblatt Nr. 18 sind unabhangig vom
konkreten Vorhaben definiert, was auch bedeutet, dass in der Auswirkungsanalyse
nicht nur Einzelhdndler im Niedrig-Preis-Sektor zu betrachten sind, sondern alle
potentiellen Wettbewerber im Bereich der zulassigen Sortimente (z.B. fir den Bereich
Sportartikel auch die in der Landshuter innenstadt anséssigen Sportgeschéfte oder
Warenhaduser mit Sportabteilung, die nicht im Niedrigpreis-Sektor zu verorten sind).
Daraus folgend hatten in der Auswirkungsanalyse fir die Ermittiung der zu erwartenden
Umsétze auch nicht die Umséatze der Fa. Action im Bundesgebiet, sondern die
Flachenproduktivititen aus dem Einzelhandelsbestand der naheren Umgebung
herangezogen werden missen.

Zudem missten Worst-Case-Annahmen getroffen werden, und zwar sowohl in der Ge-
samtheit als auch in Bezug auf die einzelnen zentrenrelevanten Sortimente. Somit sind
die ,Sonstigen Sortimente” als zentrenrelevant einzustufen. Dies hat zur Folge, dass
der kalkulierte Umsatz beim ,Innenstadtbedarf* nicht 2,0 Mio. € von 3,0 Mio. €
Gesamtumsatz (der entsprechend den oben stehenden Ausfilhrungen ohnehin als
nicht korrekt ermittelt anzusehen ist), sondern 2,3 Mio. € betrégt. Bei den einzelnen
zentrenrelevanten Sortimenten ist immer die jeweils maximal zuldssige Flache zu
betrachten, auch wenn diese in Summe die insgesamt zulédssige Verkaufsflache
Uberschreitet. So ist beim Sortiment Sportartikel eine Verkaufsflache von 95m? und
deren Umsatz (siehe oben) fur die Betrachtungen anzusetzen. Diese sind dann mit den
bestehenden Verkaufsflachen und zugehdrigen Umséatzen fir dieses Sortiment in der
Innenstadt und im Gbrigen Stadtgebiet in Relation zu setzen (zur Zeit der Erstellung des
EHK waren in der Innenstadt ca. 2.900m? Verkaufsflache und im Ubrigen Stadtgebiet
ca. 120m? Verkaufsfliche dem Sortiment Sport zuzuordnen). Diese Vorgehensweise ist
auch far die Ubrigen zentrenrelevanten Sortimente anzuwenden.

Der Kaufkraftabfluss und die daraus resultierenden Auswirkungen auf die Funktions-
fahigkeit des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sind dann auf Basis der oben
stehenden Ausflihrungen neu zu bestimmen. In der vorliegenden Auswirkungsanalyse
kénnen diese Themen aufgrund der oben stehenden Defizite nicht abschlieRend
bewertet werden.

Die Auswirkungsanalyse ist entsprechend zu Uberarbeiten und erneut vorzulegen!

Die Stadt Landshut geht trotz der oben stehenden Defizite in der Auswirkungsanalyse
davon aus, dass die vorliegende Planung (Anderung des Bebauungsplanes ,Am
Brunngraben® mit Deckblatt Nr. 18) wahrscheinlich keine relevanten negativen Aus-
wirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt hat, da die gem. Deckblatt
Nr. 18 neu zulassigen Verkaufsflachen fiir zentrenrelevante Sortimente jeweils unter
10% der derzeit vorhandenen Verkaufsflichen des jeweiligen Sortimentes in der
Innenstadt aufweisen, teilweise auch deutlich weniger. Gesichert ist diese Annahme
aber nicht;, die Stadt Landshut kann daher ihre Zustimmung zur Planung erst in
Aussicht stellen, wenn die Auswirkungsanalyse wie oben dargestellt Uberarbeitet wird
und dann zum Ergebnis hat, dass die Planung keine negativen Auswirkungen auf den
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt hat.

Die Stadt Landshut weist noch darauf hin, dass bei zukinftigen Einzelhandels-
planungen die vorliegende Planung sowie auch eventuelle weitere im Markt Ergolding
und in den umliegenden Gemeinden bei der Bewertung der Vertraglichkeit gegentber
der Landshuter innenstadt kumuliert zu betrachten sind. Seit Inkrafttreten des EHK ist
dies aber die erste Planung einer Nachbargemeinde, die die Neuausweisung von
Verkaufsflachen fur zentrenrelevante Sortimente vorsieht.



Die Regierung von Niederbayern erhalt einen Abdruck der Stellungnahme.*

Abstimmungsergebnis: JA9 NEIN 0

Landshut, den 20.07.2023
STADT LANDSHUT
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