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BEGRUNDUNG

ZUM DECKBLATT Nr. 1
ZUM BEBAUUNGSPLAN
Nr. 04-61/4a ,,Nordlich Porschestrafte— westlich
Neidenburger Strae

(vereinfachtes Verfahrenwach § 13 BauGB)

1. Allgemeines

Es ist stadtebauliches Ziel der StadtiLandshut, den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt dau-
erhaft zu erhalten und zu entwigkeln. Um'die Grundlagen hierflir zu eruieren, wurde ein Einzelhan-
delsentwicklungskonzept erstellt,' das vom Stadtrat am 28.10.2019 beschlossen wurde. Das Konzept
definiert hierzu eine Sortimentslistelywelche die unterschiedlichen Sortimente in zentrenrelevante,
nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante einteilt.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung der Vorgaben des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes sind
soweit notwendig Bebatiungsplane aufzustellen oder zu andern. Das Industriegebiet ist im Einzel-
handelsentwicklungskonzept als Erganzungsstandort fur den grof¥flachigen, nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel definiert.;Dementsprechend soll in diesem Bereich ein einheitlicher Zulassigkeitsmald-
stab fir Einzelhandelsnutzungen etabliert werden, der hier durch die Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 04561 /4ayfur die dort als ,Gewerbegebiet mit Beschrankung® festgesetzten Flachen umge-
setztywird. Pérallel zum vorliegenden Anderungsverfahren waren im Bereich des Erganzungsstan-
dortes dieWyBebauungsplane Nrn. 04-93 ,Gewerbe- und Industriegebiet Nord®, 04-93/1 ,Zwischen
Siemensstralie, Neidenburger Strale, Ohmstrale und Industriegleis“ und 04-94 ,An der Siemens-
stral’e —"zwischen Ottostral’e und Benzstralte* aufzustellen sowie die dort rechtskraftigen Bebau-
ungsplane Nrn. 04-61/2a ,Zwischen Ottostralle und HertzstraRe®, 04-61/4b ,Zwischen Robert-
Bosch-Strale - Benzstralle - Siemensstralle und Industriegleis“ und 04-91 ,Industrie- und Gewer-
beerschliefungsplan® zu andern, so dass die im Einzelhandelsentwicklungskonzept niedergelegten
Sortimentsbeschrankungen analog den Festlegungen im vorliegenden Deckblatt Nr. 1 kinftig mal3-
geblich sind. Ausgenommen von den Anderungen wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 04-2 ,Westlich Neidenburger StralRe®, da in diesem ausschlieRlich die Zulassigkeit des dort ge-
genstandlichen Baumarktes (nicht zentrenrelevantes Kernsortiment) geregelt wurde und somit kein
Anderungsbedarf besteht.
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2. Planungsrechtliche Situation
2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan, rechtskraftig seit 03.07.2006, stellt den Geltungsbereich tberwiegend als
Gewerbegebiet dar. Nur entlang der studoéstlichen Grenze ist flr den Bereich der Porschestralle eine
bestehende Hauptverkehrsstralle eingetragen. Weiterhin wurde vom Wasserwirtschaftsamt nach-
richtlich die Darstellung eines Hochwasserrisikogebietes (HQexrem) Ubernommen, welches einen Teil
des Geltungsbereiches betrifft.

Das Deckblatt Nr. 1 &ndert lediglich die Zulassigkeit von Sortimenten bei Einzelhandelsbetrieben im
Rahmen der bestehenden Gewerbegebietsfestsetzung. Dementsprechend wird das Deckblatt Nr. 1
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2.2 Landschaftsplan

Die Gewerbegebietsflachen aus dem Flachennutzungsplan sind im Landschaftsplan,als.Siedlungs-
gebiet dargestellt. Aus dem Flachennutzungsplan dbernommen wurden diesRarstellung der beste-
henden Hauptverkehrsstrale und die nachrichtliche Ubernahme des Hochwasserrisikogebietes.

2.3 Rechtskriaftiger Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ist seit 28.08.1995 rechtsglltig. Die Flachén im, Geltungsbereich sind mit Aus-
nahme der Strallenverkehrsflache der Porschestralle und der Elachen fur Versorgungsanlagen an
der Sldspitze als ,Gewerbegebiet mit Beschrankung® festgesetztmldie Beschrankung bezieht sich
auf den Ausschluss von Einzelhandel (ausnahmsweise konnen Einzelhandelsbetreibe mit extensi-
vem Flachenbedarf und folgenden Sortimenten zugelassSefn werden: Einrichtungshauser fur Mobel
oder fur Bodenbelage und Teppiche, wobei hier ein, Randsortiment zugehdriger Artikel bis zu einer
Grofenordnung von 10% der Verkaufsflache zugelassen'wird; Fahrzeuge und Zubehér; Eisenwa-
ren; Baubedarf), Vergnigungsstatten und Berdellen.

Im Gewerbegebiet sind max. vier- bis sechsgeschossige Gebaude in mit Baugrenzen umgrenzten
Uberbaubaren Flachen zuldssig. Die maximale GRZ betragt 0,52, die maximale GFZ 2,10.

Nordlich angrenzend ist der Vorhabenbezogepe Bebauungsplan Nr. 04-2 ,Westlich Neidenburger
StralRe” rechtskraftig, der fur die Errichtung eines Baumarktes ein sonstiges Sondergebiet festsetzt
und somit aufgrund der Tatsachepdass hier nur ein Einzelhandelsbetrieb mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten zulassig ist¢hichtygeandert werden muss.

Sudlich grenzt der Bebaudngsplan Nr. 04-61/2a ,Zwischen Ottostral’e und HertzstralRe an, der pa-
rallel zum vorliegendenAnderungsVerfahren durch Deckblatt Nr. 4 geéndert wird.

2.4 Anwendungydes’§ 13/BauGB (vereinfachtes Verfahren)

Das Deckblatt'Nr. 1 andert den bisher rechtskraftigen Bebauungsplan lediglich dahingehend, dass
Einzelhandelsbetriebe unter Einhaltung der festgesetzten Sortimentsbeschrankungen nun allge-
mein zulassigsind, wodurch die Grundzige der Planung nicht berihrt werden. Es werden zudem
keinegarhaben vorbereitet oder begriindet, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen, da jenseits der 0.g. Bestimmungen weiterhin die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 04-61/4a gelten, was die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nach § 11 Abs. 3
Satz 1 BauNVO ausschlie3t. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter. Es bestehen darlber hinaus auch
keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten
sind. Somit kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewandt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 abge-
sehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.
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2.5 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Im Geltungsbereich wird in Folge der neu festgelegten Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im
Rahmen der bestehenden Festsetzung eines ,Gewerbegebietes mit Beschrankung® kein zusatzli-
cher Eingriff planungsrechtlich zulassig. Dementsprechend ist auch kein Ausgleich erforderlich.

3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Stadtteil Industriegebiet und umfasst 1,28ha. Es wird begrenzt von der
Neidenburger Stral’e im Nordosten, der Porschestralle im Stidosten, den alten Industriegleisanla-
gen im Siddwesten und dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nrs04-2
~Westlich Neidenburger Stral3e” im Nordwesten.

3.2 Geldndeverhiltnisse und Bestandsbebauung

Das Planungsgebiet ist weitgehend eben und liegt auf einer Héhe von etwa 389,00m UNN. Die Be-
standsbebauung zeichnet sich durch gewerbliche Nutzung und einé Berufsfachschule fir Physio-
therapie aus. Im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches befindenfsich Stellplatzflachen fir den
benachbarten Baumarkt.

Die Intention des vorliegenden Deckblattes ist die Definition eines einheitlichen Zulassigkeitsmal3-
stabes flr Einzelhandelssortimente im Industriegebiet. Zudem ergeben sich aus den geanderten
Bestimmungen der BauNVO im Hinblick auf die Festsetzungydes),Gewerbegebietes mit Beschran-
kung“ (siehe Punkt 4.2) keine einschrankenden Wirkungenauf bestehende Gewerbebetriebe aulier-
halb von Einzelhandels- oder sonstigen Handelsnutzungen oder andere zuldssige Nutzungen, womit
in diesen Bereichen dem Interesse der Eigentidmer an der Beibehaltung des ,Status Quo* entspro-
chen wird. Dementsprechend kann sich diefhéhere Bestandsaufnahme im Folgenden auf Einzel-
handelsnutzungen beschranken.

Das Industriegebiet ist aufgrund der zahlreichen Bundesstrallen im Umfeld sehr gut in das oértliche
Verkehrsnetz eingebunden und entsprechendauf Pkw-Kunden ausgerichtet. Die einzelnen Anbieter
halten fir den ruhenden Verkehr Stellplatze bereit. Die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe sind
Uberwiegend dem langfristigen€Sestimentsbereich zuzuordnen. Dies ist insbesondere den grol3fla-
chigen Anbietern XXXLutz, @bi, Bauhaus und Mdmax zuzuschreiben. Darlber hinaus sind mit Ex-
pert und Media Markt zw€i strukturpragende Elektronikanbieter im Industriegebiet ansassig. Mit
mehreren Lebensmittelmarkten (z¢'B. Norma) und Fachmarkten (u. a. Modepark Rdéther) entfallen
jedoch auch groRere Verkaufsflachenanteile auf Waren den kurz- und mittelfristigen Bedarfsbe-
reichs. Die Lagekategerie wird im Einzelhandelsentwicklungskonzept mit Erganzungsstandort fur
nicht zentrenrelevante Sertimente definiert. Das Gewerbegebiet mit seinem verdichteten Handels-
besatz geht vom, Stadtgebiet Landshut unmittelbar in das der Nachbargemeinde Ergolding Uber.

Im April 2024 wurdesder Handelsbesatz im Industriegebiet nochmals Uberprift. Im Geltungsbereich
des Deckblattes®Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 04-61/4a selbst sind zum Zeitpunkt des Anderungs-
verfahrens keine Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Innerhalb des Industriegebietes, aber auerhalb
des Geltungsbereiches befinden sich folgende Handelsbetriebe:

Firma Kernsortimente gem. EHK Verkaufsfl.

Happy Schuh & Du? Schuhe, Sportschuhe (Genehmigung ohne 699 m?
Sortimentsbeschrankung)

Backerei Mareis GmbH Nahrungs- und Genussmittel 126 m?

KichenMarkt Kichen (Genehmigung ohne Sortimentsbe- 419 m?
schrankung)

Automobile Mann Automobile (nur AuRenflachen) 1108 m?2

Rexel Germany GmbH & Co. Elektronik, Sanitédr (GroBhandel, kein Einzel- -

KG handel, Genehmigung: Lager & Biiro)

Kfz Zeneli Automobile (keine Verkaufsflachengenehmi- -
gung)
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LHL Birotechnik & Einrichtung
GmbH

Penny-Markt

Bauhaus

Bauhaus Drive In Arena

Backstube Wiinsche GmbH
Hark Kamin- und Kachelofen-
bau

Holz Balk GmbH & Co. KG

Neuhauser GmbH

Antholzer KG

Lachnit - die neue Kiiche / der
neue Schrank

ASMO Kiichen GmbH

Telekom Shop
Neumaier alles firs Biiro
GmbH

Impulse HiFi & TV GmbH
Modepark Réther

Seefelder GmbH

OBI Markt Landshut

Backerei Bachmeier
BayWa AG Technik
Brillux
OMV-Tankstellenshop

Telepeep.de Telemedia GmbH

Linde Gas & More

Maobel und Zubehdr (als Klichenmarkt geneh-
migt)

Nahrungs- und Genussmittel

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Ei-
senwaren, Badeeinrichtungen, Installationsma-
terial, Sanitarerzeugnisse, Leuchten und Zube-
hér, Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelage,
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen (max.
800 m? Verkaufsflache zentrenrelevant gem.
Genehmigung i.V.m. dinglicher Sicherung im
Grundbuch)

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Ei-
senwaren, Badeeinrichtungen, Installationsma-
terial, Sanitarerzeugnisse, Leuchten und Zube-
hor, Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelage
Nahrungs- und Genussmittel

Kamine

Bauelemente, Baustoffe, Gartenbedarf, Boden#
belage (Verkaufsflache inkl. Neubauser und
Lachnit)

Mobel inkl. Matratzen, Bettwaren,(Verkaufsfla-
che von Holz Balk)

Arbeitskleidung (Annexhandel)

Mdbel inkl. Kiichen (Verkaufsflache von Holz
Balk)

Kichen (genehmigte VerKaufsflache, tatsach-
lich ca. 1.150 m?)

Geréate def, Ielekommunikation (genehmigte
Verkaufsflache, tatsachlich 70 m?)

Papier- und Schreibwaren, Birobedarf, Mébel,
Elektrokleingerate

Unterhaltungselektronik

Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Heimtexti-
lien, Bettwaren, SportgroRgerate, Leuchten
und Zubehor, Mdbel inkl. Matratzen (1.100 m?
Verkaufsflache nicht zentrenrelevant)
Baustoffe, Eisenwaren, Werkzeuge (Grof3han-
del)

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Ei-
senwaren, Badeeinrichtungen, Installationsma-
terial, Sanitarerzeugnisse, Leuchten und Zube
hér, Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelage,
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen, Mobel
inkl. Kichen, Heimtextilien, Haushaltswaren
(zentrenrelevante Randsortimente: ca. 760 m?
gem. MaRRaufnahme aus Genehmigungsplan)
Nahrungs- und Genussmittel

Landmaschinen (wohl kein Einzelhandel)
Farben, Lacke, Baustoffe

Zeitungen, Zeitschriften, Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Autozubehor

Geréate der Telekommunikation (keine Ver-
kaufsflachengenehmigung; Produktion geneh-
migt; tatsachlich ca. 57m? Verkauf)

Gas, Schweilltechnik (Genehmigung als Natur-
steinhandel; wohl kein Einzelhandel)
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BayWa AG Natursteinlager

Media-Markt

Rauschhuber Electronic eK

Efa & Kaufl GmbH

Hans Eichbichler GmbH & Co.
KG (Volkswagen Zentrum
Landshut)

Hans Eichbichler GmbH & Co.
KG (Audi Zentrum Landshut)
Cupra Garage Landshut Hans
Eichbichler GmbH & Co. KG
Autoteile Streb Industrie- und
Werkstéttenbedarf GmbH
se)Huber GmbH & Co.

Autohaus Mundigl
Euromaster Landshut /Ndb.
PKW & LKW

Disa Supermarkt

expert Tevi

BayWa AG Baustoffe

Erko-Cars eK
Gerhard Mann GmbH & Cof
KG

NORMA Lebensmittelfilialbe-
trieb Stiftung & Ce. KG
XXXLutz Emslander

Moémax

SchufiLipp.GmbH & Co. KG
Nee Markt osteuropaische Le-
bensmittel

Matratzen Concord GmbH

Driver Center Landshut Nord -
Driver Reifen und Kfz-Technik
GmbH

Siemes Schuhcenter
OMV-Tankstellenshop

Wiirth Werkzeuggeschéft

Baustoffe (nur AulBenfldchen; kein Einzelhan-
del)

Computer, Elektrogrof3- und -kleingerate, Ge-
rate der Telekommunikation, Unterhaltungs-
elektronik, Leuchten, Autozubehér, Gartenarti-
kel

Elektrotechnik Einzelteile (wohl kein Einzelhan-
del)

Kichen, Computer, Elektrogrof3- und -kleinge-
rate, Gerate der Telekommunikation, Unterhal-
tungselektronik (zentrenrelevante Randsorti-
mente ohne Flachenbeschrankung)
Automobile, Autoteile, Autozubehor

Automobile, Autoteile, Autozubehor
Automobile, Autoteile, Autozubehor
Autoteile, Autozubeh6r (wohl Graf8handel)

Farben, Lacke, Tapeten, Bodenhelage/(184 m?
Einzelhandel, 219 m? GroRRhandel)
Automobile, Autoteile, /Autozubehor
Autozubehor

Nahrungs- und Genussmittel

Computer, Elektrogrof3- und -kleingerate, Ge-
rate der Jelekommunikation, Unterhaltungs-
elektronik, Ceuchten

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe (439
m? fUe, Privatkunden, 433 m? fir Gewerbekun-
den)

Automobile (nur Aul3enflache)
Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanita-
reérzeugnisse, Bauelemente, Baustoffe, Eisen-
waren

Nahrungs- und Genussmittel

Mobel inkl. Kiichen und Matratzen, Leuchten
(zentrenrelevante Randsortimente: 1.100 m?)
Madbel inkl. Kiichen und Matratzen, Leuchten
(zentrenrelevante Randsortimente: 2.167 m?)
Bekleidung, Schuhe, Sportschuhe
Nahrungs- und Genussmittel (Genehmigung
als Schuhmarkt)

Matratzen (Genehmigung fur Mébel und
Leuchten)

Autoteile, Autozubehér (wohl kein Einzelhan-
del)

Schuhe, Sportschuhe

Zeitungen, Zeitschriften, Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Autozubehor

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Ei-
senwaren (Grof3handel)
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Parkettzentrale Holzfachhan- Bauelemente, Baustoffe -
del GmbH & Co. KG

H+H Bauelemente Handels Bauelemente, Baustoffe 588 m?

GmbH

Fancy Food & Lifestyle eK Nahrungs- und Genussmittel (keine Verkaufs- -
flache genehmigt; Online-Handel?)

TRGOHIT Nahrungs- und Genussmittel 508 m?

Baustoffhandel Hans Streich Baustoffe 66 m?

GmbH & Co.KG

Buchner GmbH & Co. KG Nahrungs- und Genussmittel 35 m?

Die in der oben stehenden Tabelle genannten Verkaufsflachen entsprechen in der Regel' dem Ge-
nehmigungsstand, im Fall der Abweichung von der tatsachlichen Nutzung mit Nennung der geneh-
migten Nutzung.

Von den in der Tabelle genannten 61 Betrieben ist einer dem Annexhandel, vier. dem GroRhandel,
einer wahrscheinlich dem Online-Handel und sechs aufgrund des Sortimentes bzw.“aus erganisato-
rischen Grinden nicht dem Einzelhandel zuzuordnen (alle in der Tabelle kursiv'gehalten). Dement-
sprechend sind im Industriegebiet 49 Betriebe mit ca. 101.300 m? genehmigter Verkaufsflache dem
Einzelhandel im bodenordnungsrechtlichen Sinne zuzuordnen. Die mit diesem De¢kblatt getroffenen
Festsetzungen zu Sortimentsbeschrankungen (siehe Punkt 4.2) betséffen nur dem Einzelhandel zu-
zuordnende Nutzungen.

12 der 49 Einzelhandelsunternehmen weisen in ihren Genehmigungen zumindest teilweise zentren-
relevante Sortimente auf (oder sind ohne Sortimentsbeschrankung genehmigt), davon funf aber nur
als Randsortimente. Es ist aber nicht auszuschlieen, dass weiteresldnternehmen in untergeordne-
tem Mal3stab auf3erhalb ihrer Genehmigungen Uber zentrenrelevante Randsortimente verfligen; auf-
grund ihrer Gré3e kommen hierfir vor allem die im Industri€égebiet angesiedelten Elektro- und Bau-
markte in Betracht. Insgesamt sind bezogen auf die,vorhandeénen Genehmigungen wohl ca. 14.200
m? Verkaufsflache im Industriegebiet zentrenrelevanten Sortimenten zuzurechnen. 11 Einzelhan-
delsbetriebe mit ca. 4.100 m? genehmigter Merkaufsflache handeln mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten.

3.3 Vorhandene Vegetation und Fauna

Der Zulassigkeitsmalistab von ¥erhaben richtet sich jenseits der Zulassigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben weiterhin nach den bigsher giiltigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 04-61/4a, womit
durch das Deckblatt Nr. 1 KeinefVeranderung bei Vegetation und Fauna impliziert wird. Dementspre-
chend kann eine diesbezligliche Béstandsaufnahme im Rahmen des Anderungsverfahrens entfal-
len.

4. Planungskonzept
4.1 Allgemein
4.1{1 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde vom Stadtrat der Stadt Landshut in seiner Plenarsit-
zung vom 18.10.2019 als stadtebauliches Konzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
Die Ziele des Einzelhandelskonzepts 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 wurden ein Sortiments- und ein Stadtortkonzept erstellt und
daraus Steuerungs- und Umsetzungsempfehlungen abgeleitet.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept thematisiert u.a. - wie im Folgenden zusammenfassend dar-
gestellt - die Einzelhandelsstrukturen des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt und des Er-
ganzungsstandortes Gewerbegebiet Nord (= Industriegebiet) sowie die ,Landshuter Sortimentsliste*
und trifft schlieRlich Steuerungsempfehlungen.
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Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Landshut — Struktur und Entwick-
lungspotentiale in den stadtischen Teilraumen

Innenstadt

Die Landshuter Innenstadt umfasst einen vergleichsweise kompakten Bereich sidostlich der Isar

zwischen der PodewilsstralRe (Nordosten) sowie der Alten Bergstralle (Stuiden). In Richtung Westen

reicht die Innenstadt bis zur Isar, im Osten bis zum Hofgarten. Grob lassen sich folgende Funktions-
bereiche der Landshuter Innenstadt herausarbeiten:

¢ Altstadt mit Landtorplatz als Hauptlage des Einzelhandels (dichter Einzelhandelsbesatz, hoher
Filialisierungsgrad, Fokus auf Bekleidungsbranche),

o City Center Landshut im ndrdlichen Innenstadtbereich (innerstadtisches Einkaufszentrum, filiali-
sierter Handelsbesatz) ebenfalls als Teil der Hauptlage,

o Neustadt, Dreifaltigkeitsplatz sowie Gassen zwischen Alt- und Neustadt als Nebeplage/(kleintei-
lige Handelsstrukturen, vorwiegend inhabergefuhrter Besatz, Vielfalt aus Gastronomie” und
Dienstleistungen).

Die dazwischenliegenden Abschnitte kénnen als Ubergangsbereiche betrachtet Werdén, denen

keine gesonderte Funktion zuzuweisen ist. Die Altstadt als Hauptlage dessEinzelhandels dominiert

die Innenstadt, sodass entsprechend in diesem Bereich auch die starksten Rassantenfrequenzen
festzuhalten sind.

Mit Blick auf den Einzelhandelsbesatz kennzeichnen gréfere Filialkehzepte das Angebot (u.a. H&M,

Douglas) in diesem Bereich, wobei auch gré3ere inhabergeflhrte Geschatte hier verortet sind (z. B.

Oberpaur). In den Hauptlagen ist nahezu ein durchgangigef Handelsbesatz festzuhalten, Leer-

sténde sind allenfalls vereinzelt vorhanden.

Ein anderes Bild zeigt sich in den Nebenlagen, wo vereinzelt auéh Ladenleerstande auftauchen.

Aufgrund der kleinteiligen Struktur der Gebaude sowie der‘deutlich geringeren Frequenzen sind

diese Lagen fur Filialisten im Rahmen ihrer Expansiefjedoch, deutlich weniger interessant.

Problematisch ist die Anbindung des City Centers Landshut (CCL) an die Ubrige Innenstadt zu be-

werten. Es ist vergleichsweise isoliert und abseits amynérdlichen Rand der Innenstadt verortet und

Uber ein eigenes Parkhaus anfahrbar. Entsprechend funktioniert das Center autark und weist nur in

begrenztem Umfang Austauschbeziehungen mitden Einzelhandelseinheiten in den Hauptlagen auf.

Wie auch die im Rahmen der Erstellufigydes Einzelhandelsentwicklungskonzeptes durchgefihrte

Passantenbefragung ergab, ist das City €entemhinsichtlich seiner Lage nicht unmittelbar als Teil der

Innenstadt wahrzunehmen und nimmt,somit vielmehr eine Konkurrenzposition zur Altstadt ein. Fre-

quenzimpulse setzt das CCL jedoehsim Bereich Untere Altstadt, Untere Neustadt, Herrengasse so-

wie Bischof-Sailer-Platz, wenngleieh diese nicht in die Hauptlage Altstadt ausstrahlen.

In stadtebaulicher Sicht pfasentiert sich die Landshuter Innenstadt dank des traditionellen Ensem-

bles sowie der sanierien Platze als attraktiver Standort. Die Neugestaltung der Neustadt tragt in

erheblichem Maf} zur Aufenthaltsqualitat bei.

Die Landshuter Infignstadt bietet mit insgesamt 294 Einzelhandelsbetrieben und ca. 60.300 m? Ver-

kaufsflache ein fur die Stadtgrofle durchaus umfangreiches Angebot. Der Branchenschwerpunkt

liegt in den innenstaditypischen Leitsortimenten Bekleidung/Schuhe/Sport, Hausrat und Einrich-
tungsartikehsowie @ptik, Uhren/Schmuck. Hierbei bietet die Landshuter Innenstadt einen attraktiven

Mix aus filialisierten Angeboten und inhabergefuhrten Fachgeschaften. Einige Sortimente wie z.B.

Elektronik und Lebensmittel sind in der Innenstadt nur in untergeordnetem Male vorhanden; grof3-

flachige'Ladeneinheiten fehlen. So finden sich zwar zahlreiche Betriebe des Lebensmittelhandwerks

(Backer, Metzger) sowie Spezialbetriebe aus dem Lebensmittelbereich, mit Ausnahme des Aldi

Marktes'im City Center und Penny in der Zweibrlckenstraf3e sind jedoch keine strukturprdgenden

Lebensmittelmarkte vorhanden.

Die Landshuter Innenstadt verfligt Gber ein breites Markenportfolio. Wenngleich der Grofiteil der fir

eine Stadt mit Uber 70.000 Einwohner (Oberzentrum) typischen Marken in der Innenstadt erhaltlich

ist, so gibt es dennoch einige Licken im Angebot (z. B. Mango, Zara). Dies wurde ebenfalls im

Rahmen der Passantenbefragung sichtbar.

Auch arrondierende Nutzungen wie Gastronomie, Dienstleistungsbetriebe sowie 6ffentliche und kul-

turelle Einrichtungen sind in der Innenstadt von Landshut vorhanden und tragen zur Belebung des

Standortes bei. Diese sind Uberwiegend im sldlichen Bereich der Altstadt sowie den Nebenstrallen

vorhanden. Einige der gastronomischen Einrichtungen prasentieren sich in den Sommermonaten

mit grof3en AulRenbereichen und erhdhen damit die Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt.
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Mit Blick auf das vorhandene Einzelhandelsangebot sollte die erste Pramisse sein, die vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe zu sichern, und wieder auf den Markt kommende Flachen mdéglichst schnell
wieder zu belegen. Entwicklungspotenziale sind insbesondere im Lebensmittelbereich erkennbar,
aber auch im Elektrosegment oder bei groReren Drogerieanbietern sowie im Sortimentsbereich Tex-
tilien/Schuhe/Sport kann bei Freiwerden einer geeigneten Flache eine weitere Ansiedlung befirwor-
tet werden.

Darlber hinaus bieten die vorhandenen Angebote in sdmtlichen Sortimentsbereichen Potenziale zur
Ausdifferenzierung. Hierbei sollte nicht eine Dopplung des Angebots im Vordergrund stehen, son-
dern die Ausweitung durch bislang in Landshut nicht ansassiger Marken angestrebt werden. Dies
gilt gleichermalien fiir die Ausdifferenzierung des gastronomischen Angebots, welches in Landshut
als tragende Saule der Innenstadt fungiert.

Erganzungsstandort Gewerbegebiet Nord

Neben der Innenstadt fungieren auch andere Teilbereiche der Stadt Landshut alsfEinzelhandels-
standorte. In diesem Zusammenhang ist neben dem GE Minchnerau insbesondere das GENord (=
Industriegebiet) von Interesse:

Der Standortbereich befindet sich in nicht integrierter Lage und stellt Agglomerationen von Einzel-
handelsbetrieben dar. Gleichwohl flhrt er dem Gesamtstandort auch Kundenjaus*dem Umland zu
und nimmt als Einkaufsstandort fir die Wohnbevolkerung der Stadt Landshut eine/Versorgungsfunk-
tion wahr.

Aulenstandorte fungieren in der Regel als Handelsplatze fir Waren, welche e€inen sehr hohen Platz-
anspruch aufweisen und Uberwiegend mit dem Pkw eingekauftfwerden,, Sie stellen damit einen Ge-
genpol zur Innenstadt war, die aufgrund der Strukturierung mit'EulRgangerbereichen vorrangig ful3-
laufig erschlossen wird.

In der Stadt Landshut sind hier jedoch neben diesen (klassischen Pkw-affinen Sortimenten auch
innerstadtische Leitsortimente verortet. Aus diesem»Grund spllte der Beibehaltung des sensiblen
Gleichgewichtes zwischen Innenstadt und Standorten, die atfierhalb der Innenstadt tber die Nah-
versorgung hinausgehende Versorgungsfunktion beizentren- und/oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten Ubernehmen, besondere Bedeutung beigemessen werden.

Im Industriegebiet sind zahlreiche Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Entsprechend hat sich der
Standortbereich in den vergangenen Jahren zu einem weiteren wesentlichen Einzelhandelsstandort
im Landshuter Stadtgebiet entwickelt. Mit Blicksauf die Lage an der Stadtgrenze von Landshut ergibt
sich eine Besonderheit, da der Handelsbesatz im Stadtgebiet Landshut ohne Unterbrechung in den
der Nachbarkommune Ergoldingpitbergeht’ So ergibt sich hier ein gemeindelbergreifender Gesamt-
standort, welcher von den Kdndemals eine Einheit wahrgenommen wird. Anders als im GE Munch-
nerau sind die Betriebe hier nicht raumlich konzentriert in einem Center angeordnet, sondern vertei-
len sich auf ein vergleichsweise grofies Areal. Flachengrofite Anbieter sind XXXLutz, Obi, Bauhaus,
Mémax, Modepark RothergMedia Markt und Expert. Darlber hinaus sind mit Penny und Norma
sowie zwei ethnisehef*Supermarkten (DIM, Markt Gertner) auch einige strukturprégende Lebens-
mittelanbieter verortet. Ifsdiesem Zusammenhang ist auRerdem auf ein groeres SB-Warenhaus in
Ergolding hinzOweisen, AuRerdem sind im Gemeindegebiet von Ergolding u. a. die grof3eren Anbie-
ter Adler Moede, RadiBauer, dm, Sutor und Futterhaus angesiedelt, welche auch auf die Bevolkerung
in Landshutausstrahlen. Das Industriegebiet ist Uber die beiden anliegenden BundesstralRen schnell
und einfach'zu erreichen, so dass der Standortbereich auch in das Umland ausstrahlt. Gemeinsam
mit‘denfAnbietern im Ergoldinger Gemeindegebiet Ubernimmt der Standort teils intensive Wettbe-
werbsfunktionen gegenuber der Landshuter Innenstadt. Hiervon sind vor allem die Sortimente Be-
kleidung”und Schuhe, aber auch Spielwaren, Drogeriewaren und Sportartikel (zum Zeitpunkt der
Umfrage war der Decathlon-Markt noch auf dem Ergoldinger Gemeindegebiet vorhanden) betroffen.
Dies wurde auch durch die im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
ebenfalls durchgeflihrten Einzelhandlergesprache sowie durch die Passantenbefragung bestatigt.
Die in gewerblich gepragter Standortlage ansassige Einzelhandelsagglomeration im Industriegebiet
leistet zum heutigen Zeitpunkt einen wesentlichen Beitrag zur Einzelhandelsversorgung der Lands-
huter Bevdlkerung. Allerdings nimmt sie insbesondere mit Blick auf die innerstadtischen Leitsorti-
mente Bekleidung und Schuhe eine Wettbewerbssituation ein. Hier stehen bspw. aus Sicht der 6rt-
lichen Einzelhandler v.a. die Anbieter Modepark Roéther sowie die grofderen Schuhfachmarkte in der
Kritik, die Uber ihr leistungsfahiges Angebot im Wettbewerb zur Innenstadt stehen. Im Sinne einer
Funktionsteilung mit der Innenstadt sind Standorte aufRerhalb zentraler Lagen im Wesentlichen daftr
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vorgesehen, die Versorgung der Bevdlkerung mit Pkw-affinen Waren zu tGbernehmen, die u.a. auf-
grund ihrer Flachenanspriche nicht im Stadtzentrum platziert werden kénnen (z. B. Mdbel, Bau-
marktartikel). Entsprechend liegen die sortimentsspezifischen Entwicklungspotenziale im Industrie-
gebiet auch in diesen Segmenten.

Einzelhandelskonzept Landshut

Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fir die zukinftige Einzelhandels-
entwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukiinftiger Ansiedlungs- / Erweiterungs-
vorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebotscha-
rakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentlichep’den zent-
ralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kénnen bzw. zukiinftig zugeordnet werdén sellen
und welche Sortimente auch aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden’kon-
nen bzw. sollen.

Sortimentsliste der Stadt Landshut

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant — nahversorgungsfelevant — nicht
zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friheren Jahren praktizierten Flaghenfestsetzungen
ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen im Rahmen der
Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den ‘adf3erhalb der Innenstadt bzw.
den dezentralen/nicht integrierten Standortlagen ausgeschlossén Werden:

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in Zu-
sammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein plaaungsrechtliches Instrument, mit dem die
Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Landshutzukinftig gesteuert werden kann.
Die Sortimentsliste der Stadt Landshut orientiert siehwan®der/Liste des LEP Bayern 2018, welche
hinsichtlich der gegenwartigen Angebotssituation in, Landshut sowie den zukunftigen stadtentwick-
lungspolitischen Zielsetzungen angepasst wurde.

Standortkonzept

Als zentraler Versorgungsbereich ist digalnnenstadt mit historischem Altstadtbereich, dem Standort
CCL im Norden, dem Landtor mit C&A /"Obefpaur im Westen und dem Dreifaltigkeitsplatz im Stden
zu klassifizieren. Darlber hinaus wird der Bereich nordlich der Isar (MUhleninsel) als Erganzungs-
bereich definiert. Der zentrale Viersergungsbereich gilt als schutzwirdige Einkaufslage gem. Bauge-
setzbuch. Im Sinne einer apfdenkeitlinien ausgerichteten Einzelhandelspolitik sollten Neuansied-
lungen groRflachiger Betrigbe (Werkaufsflache > 800 m?) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf
diesen Standortbereichagelenkt werden. Durch Aufbereitung von Flachen kann die Stadt zu einer
verbesserten Flachefnverfigbarkeit beitragen. Parallel unterstreichen an den Markt gehende FIa-
chen (z. B. K&L Ruppert, Muller) die perspektivisch immer wieder gegebene Flachenverfligbarkeit
im Zentrum.

Beim Erganzungsstandort GE Nord (= Industriegebiet) handelt es sich um einen vorwiegend auto-
kundenorientiertenyStandort, der bereits heute einen signifikanten Einzelhandelsbesatz aufweist,
welcher aus ubeérwiegend grof3flachigen Betrieben aus dem Fachmarktbereich besteht, zudem ist
Fachgeschaftsbesatz vorzufinden. Aufgrund der Gewerbegebietslage sowie der vorgesehenen
Fufktionsteilung zwischen der Innenstadt als Standort flr zentrenrelevante Sortimente und den Er-
ganzungsstandorten im Westen (GE Munchnerau) und Norden der Stadt, soll das Industriegebiet
der Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dienen und so — im
Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur — eine erganzende Funktion zum
zentralen Versorgungsbereich einnehmen.

Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben erforderlich. Grundsatzlich kommen
verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

o Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

e zusatzlicher Ausschluss grof¥flachigen Einzelhandels im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
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¢ Ausschluss des gesamten Einzelhandels

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu einer
Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fuhren
dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsgebiet orien-
tieren soll. AuRerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplanerischen Vorgaben
zu beachten. Im Einzelhandelsentwicklungskonzept werden auf Grundlage des Sortimentskonzep-
tes sowie der zuvor beschriebenen Zentren- und Standortstruktur in Landshut branchen- und stand-
ortbezogene Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung im Bereich des GE Nord (= Industriegebiet)
definiert:

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen nicht zu beeintrachtigen
sowie in deren Entwicklung nicht zu behindern, sollte gemafR Einzelhandelsentwicklungskonzept im
Erganzungsstandort GE Nord zukunftig die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Kernsortimenten (grof3- und nicht grof¥flachig) planungsrechtlich ausgeschlogsen
werden. An den Ergdnzungsstandorten sollte allgemein die Ansiedlung von Betrieben mit night’zen-
trenrelevanten Kernsortimenten konzentriert werden, um so eine Blindelung vongsEinzelhandelsan-
geboten zu erreichen. Bestehende Betriebe genielten Bestandsschutz.

4.1.2 Stadtebauliche Zielsetzung

Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung in Landshut sind zu
nennen die Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt kandshut (d.h. Erhalt und
zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes, insbesondere, ingBranchen mit besonderem
Handlungsbedarf sowie Schaffung von Investitionssicherheit dukch verbindliche Bauleitplanung) so-
wie der Schutz und die Starkung der Innenstadt als dominierende®*Einkaufslage (d.h. Starkung der

Innenstadt gegenuber dezentralen Standorten durch ziglgeriehteten Ausbau des Einzelhandelsan-

gebotes sowie Einzelhandelsausschluss an dezentrateq Standorten und Schaffung von Investitions-

sicherheit in der Innenstadt). Weiterhin wird unter den stadtebaulichen Gesichtspunkten der Biinde-
lung von Angeboten und Verkehrsstromen diedgkonzentration von nicht zentrenrelevanten Betrieben

(grofR¥flachig und nicht gro¥flachig) an autokundenorientierten Standorten wie dem Industriegebiet

angestrebt.

Zusatzlich zum zentralen Versorgungsbereich sollen daher die beiden Erganzungsstandorte GE

Minchnerau und GE Nord (=Industriegebiet)¥iir grokflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhan-

del weiterentwickelt werden, welchelim Sinne einer ,Arbeitsteilung“ den zentralen Versorgungsbe-

reich im ldealfall funktional ergénzenssollen. Daher ist die Neuansiedlung von Betrieben mit zentren-
relevanten Sortimenten zupt” Schutz des zentralen Versorgungsbereichs im Industriegebiet pla-
nungsrechtlich auszuschliel3ent

Bereits bestehende Einzelhandelsbetriebe (auch diejenigen mit zentren- und nahversorgungsrele-

vanten Sortimenten) geniefden‘Bestandsschutz. Erhdhungen sowie Standortverlagerungen von zen-

trenrelevanten Vetkaufsflachen (mit Ausnahmen im Bereich ,Annexhandel®, siehe Punkt 4.2.2) im

Industriegebiet |asst'dasWVorliegende Deckblatt dagegen nicht zu. Bei den im Industriegebiet bereits

vorhandenen nahversorgungsrelevanten Sortimenten I&sst das Deckblatt abweichend vom Einzel-

handelsentwicklungskonzept Ausnahmen zu, da die entsprechenden Betriebe im Industriegebiet
eine langfristige Bestands- und Erweiterungsperspektive unterhalb des grof¥flachigen Bereiches er-
halten sellen, auch weil deren wirtschaftliche Tatigkeit keine negativen Auswirkungen auf den Zent-

ralén, \/ersorgungsbereich Innenstadt hat (siehe auch Punkt 4.2.2).

Des Weiteren ermdéglicht das Einzelhandelsentwicklungskonzept folgende Ausnahme:

~Abweichend von den Vorgaben dieses Konzeptes kdnnen Einzelhandelsstandorte mit zentrenrele-

vanten Sortimenten im Einzelfall auch auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zugelassen
werden, wenn alle folgenden Bedingungen erfillt sind:

1. Ein Einzelhandelsstandort mit denselben zentrenrelvanten Sortimenten war bereits im Bereich
der Erganzungsstandorte Minchnerau bzw. GE Nord oder auf dem Gebiet der Gemeinden Alt-
dorf (stiddstlich der Linie Minchnerauer Stral’e — Eugenbacher Stralle — Dekan-Wagner-Stralde
— HauptstralRe), Ergolding (Ortsteil Piflas sowie stidwestlich der Linie Schinderstralll — Bahnlinie
Landshut-Plattling — Matarelloallee — Altdorfer Stralde) oder Kumhausen (Ortsteile Kumhausen
und Preisenberg) vorhanden und wurde geschlossen oder verkleinert,

2. der Einzelhandelsstandort wird im Bereich der Erganzungsstandorte Miinchnerau bzw. GE Nord
errichtet,
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3. die Verkaufsflache der einzelnen zentrenrelevanten Sortimente wird in Folge der Neuerrichtung
insgesamt nicht wesentlich erhdht,

4. eswird durch einen von der Stadt Landshut beauftragten Gutachter nachgewiesen, dass in Folge
der Neuerrichtung keine negativen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches zu erwarten sind und

5. fur das Vorhaben wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufgestellt.”

Unter Einhaltung der oben stehenden Vorgaben ist die Verlagerung bestehender Betriebe mit zen-

tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Rahmen des Aufstellung eines vorhabenbezo-

genen Bebauungsplan dann wieder mdglich.

4.1.3 Dienstleistungsrichtlinie der EU

Bei der Festlegung von Sortimentsbeschrankungen muss unbedingt gewahrleistet werden/dass die
Entfaltung von Dienstleistungstatigkeiten zur Verwirklichung der in Artikel 2 des Vertrags veranker-
ten Aufgaben beitragt, in der gesamten Gemeinschaft eine harmonische, ausgewogeng und nach-
haltige Entwicklung des Wirtschaftslebens, ein hohes Beschaftigungsniveau und einjhohes Mafld an
sozialem Schutz, die Gleichstellung von Mannern und Frauen, ein nachhaltiges, nichtinflationares
Wachstum, einen hohen Grad von Wettbewerbsfahigkeit und Konvergenz der Wirtsehaftsleistungen,
ein hohes Maf an Umweltschutz und Verbesserung der Umweltqualitat, die Hebufg der Lebenshal-
tung und der Lebensqualitat, den wirtschaftlichen und sozialen Zusammenhalt und die Solidaritat
zwischen den Mitgliedstaaten zu férdern.

Anwendung der EU-Dienstleistungsrichtlinie auf Bebauungsplane

Die Anwendbarkeit der DL-RL auf Vorschriften der Bauleitplanung wurde aufgrund des Erwagungs-
grundes (EG) 9 der DL-RL in der deutschen Rechtspraxis®durch das sog. ,Visser‘-Urteil des Euro-
paischen Gerichtshofs (EuGH) vom 30.01.2018 Gberpruft.

Der EuGH hat sich in der Rechtssache ,VisserdurchWdrteil geduRert und kommt u. a. zum Ergebnis,
dass ein Bebauungsplan, der FestsetzungenfAusschlisse zum Schutz eines bestehenden zentralen
Versorgungsbereiches trifft, mit den Vorgabender Richtlinie vereinbar ist, wenn samtliche der in Art.
15 Abs. 3 der RL genannten Bedingungen erfillt sind (Rnr. 132, 136). Art. 15 Abs. 3 lautet wie folgt:
,Die Mitgliedstaaten prifen, ob die in Absatzs2 genannten Anforderungen folgende Bedingungen
erfullen:

a) Nicht-Diskriminierung: diesAnforderungen durfen weder eine direkte noch eine indirekte Dis-
kriminierung aufgrund‘der Staatsangehorigkeit oder — bei Gesellschaften — aufgrund des Orts
des satzungsgemafdenSitzes darstellen;

b) Erforderlichkeit,die ‘Anforderungen missen durch einen zwingenden Grund des Allgemein-
interesses gefechtfertigt’sein;

c) Verhaltnismaligkeit:/die Anforderungen missen zur Verwirklichung des mit ihnen verfolgten
Ziels geeignet,seiny'sie durfen nicht Uber das hinausgehen, was zur Erreichung dieses Ziels
erforderlich istj)diese Anforderungen kdnnen nicht durch andere weniger einschneidende
Mafnahmensersetzt werden, die zum selben Ergebnis flhren.*

In Bezug auf dieworliegende Bebauungsplananderung ist als Ergebnis der o. g. Prifung festzuhal-
ten, @@ss der Punkt ,a) Nicht-Diskriminierung“ aufgrund der Tatsache erfullt ist, dass die Anforde-
rungeng(Festsetzungen des Deckblattes Nr. 1) flr jedermann gleichermalen, d.h. auch fir in- und
auslandische Investoren, gelten und somit diskriminierungsfrei sind. Der Punkt ,b) Erforderlichkeit"
ist durch'die Tatsache erfillt, dass entsprechend den Ausfihrungen des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes flr den Schutz des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt, wie er als abwagungs-
erheblicher Belang in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB definiert ist, die Zulassigkeit von zentrenrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Industriegebiet ausgeschlossen werden sollte. Der
Schutz des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt ist dabei als zwingender Grund des Allge-
meininteresses anzusehen (siehe Punkt 4.1.2). Der Punkt ,c) VerhaltnismaRigkeit* ist dadurch ge-
geben, dass sich die Sortimentsfestlegungen auf das im Einzelhandelsentwicklungskonzept vorge-
schlagene Maf beschranken, womit — auch unter Bericksichtigung der in Punkt 4.1.2 genannten
Ausnahmeregelung aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept — gewahrleistet wird, dass im In-
dustriegebiet weiterhin marktgerecht Einzelhandel betrieben werden kann.
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Somit sind die Regelungsinhalte des vorliegenden Deckblattes mit den Vorgaben der Dienstleis-
tungsrichtlinie vereinbar, nachdem die in Artikel 15 Absatz 3 der Richtlinie genannten Bedingungen,
also nicht-diskriminierend, erforderlich und verhaltnismalig erfllt sind.

4.2 Festsetzungen

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende Festsetzun-
gen gemafl BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der Zeichenerklarung auf dem Deck-
blatt und aus dem Textteil des Deckblattes entnommen werden.

Aufgrund der stadtebaulichen Intention des Deckblattes (siehe Punkte 1 und 4.1) und der daraus
folgenden Anderung des § 3 Nr. 1.1 der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 04-61/4a ,Nérdlich Por-
schestralde - westlich Neidenburger Strale“ folgt, dass fir die kompletten Festsetzungengur Art der
baulichen Nutzung eines ,Gewerbegebietes mit Beschrankung“ nun die zum Zeitpunkt der Reehts-
kraft des Deckblattes Nr. 1 aktuelle Fassung des § 8 BauNVO (siehe Punkt 14) anziwenden ist.
Allerdings haben sich gegeniiber dem damaligen Stand der BauNVO im § 8 keine Andeérungen bei
der Zweckbestimmung (Abs. 1), bei den allgemein zuldssigen Nutzungen (Abs{2) und auch bei den
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Abs. 3) ergeben.

4.2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 1 umfasst den gesamten Gelfungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 04-61/4a ,Noérdlich Porschestral’e — westlich Neidenburger Stralte“. Die Flachen sind, bis
auf die StralRenverkehrsflachen inkl. Grinflachen (Porschestral3e) und die Flachen flr Versorgungs-
anlagen, als ,Gewerbegebiet mit Beschrankung“ festgesetzt, in“dem bisher der in Punkt 2.3 ge-
nannte Einzelhandelsausschluss zum Tragen gekommén isthinsefern bestand Anderungsbedarf.

4.2.2 Sortimentsbeschrankungen

Basierend auf den unter Punkt 4.1.1 bereitsg@@enannten, im Einzelhandelsentwicklungskonzept dar-
gestellten Steuerungsempfehlungen sollen imyGeltungsbereich fir Einzelhandelsnutzungen nur
nicht zentrenrelevante Sortimente als Kernsortimente zuldssig sein. Da die Liste der nicht zentren-
relevanten Sortimente im Einzelhandelsentwieklungskonzept nicht abschlieRend ist, wird im Um-
kehrschluss im Deckblatt Nr. 1 festgesetzt, dass im Rahmen der bereits bisher glltigen Gewerbe-
gebietsfestsetzung Einzelhandelsbetriebetallgemein zuldssig sind mit der Beschrankung der Unzu-
lassigkeit der im Konzept gepannten zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente.
Die Auflistung dieser Sortimenté im*Konzept ist abschlielend, womit die Bestimmtheit der Festset-
zung gewabhrleistet ist. Die unzulassigen Sortimente sind einzeln festgesetzt. Damit wird die bishe-
rige Unzulassigkeit von Einzelpandelsbetrieben (mit den in Punkt 2.3 bereits genannten Ausnah-
men) aufgehobens

Einzelhandelsbetriebe sind'im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 als Gewerbebetriebe aller Art anzusehen.
Die Rechtmaliigkeit der Festsetzung der Unzulédssigkeit von gem. § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein
zulassigenaNutzungen ergibt sich dann aus § 1 Abs. 5 BauNVO. Gemal® Kommentar von Ernst-
Zinkahn-Bielenberg-Krautzberger kann die Festsetzung von Nutzungsbeschrankungen in einem Ge-
werbegebietwie der oben dargestellten ,[...Jauch darin bestehen, zentrale Versorgungsbereiche iSd
§ 1€Abst 6°'Nr4 zu erhalten und zu entwickeln [...] oder sonst die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung iSd § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB zu sichern. Die Festsetzungen kénnen sich — bei Anwen-
dung der Grundsatze des § 1 Abs. 3 Satz 1, Abs. 6 und 7 — auf Einzelhandelsbetriebe, Gruppen von
Einzelhandelsbetrieben und Unterarten von Einzelhandelsbetrieben beziehen. Im Allgemeinen kann
dabei davon ausgegangen werden, dass durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben der Ge-
bietscharakter des Gewerbegebiets gewahrt bleibt (vgl. BVerwG Urt. v. 29.1.2009 — 4 C 16/07, aaO
vor §§ 1-15). Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben beschréankenden Festsetzungen kann
dabei gezielt zur Steuerung der Standorte insbesondere bezliglich des sog. zentrenrelevanten Ein-
zelhandels vorgenommen werden [...]."

(EZBK/Sofker, 148. EL Oktober 2022, BauNVO § 8 Rn. 20)

Dies ist hier der Fall.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept empfiehlt zusatzlich, aufgrund sortiments- und betriebsty-
penspezifischer Besonderheiten einzelner Betriebe eine erganzende Regelung hinsichtlich zentren-
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und nahversorgungsrelevanter Randsortimente vorzunehmen. Um der Gefahr einer Aushdhlung des
Sortimentskonzeptes durch Ubermaflige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu be-
gegnen, wird die Festsetzung einer Randsortimentsbegrenzung empfohlen: bei groflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben (ab 800m? Verkaufsflache) regt das Einzelhandelsentwicklungskonzept eine
Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10 % der realisierten Gesamtver-
kaufsflache, jedoch maximal 800m? Verkaufsflache an; fur nicht groRRflachige Betriebe gibt es keine
Empfehlung zur Zulassung von Randsortimenten. Aufgrund der Festsetzung als Gewerbegebiet sind
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich unzulassig.
Das Einzelhandelsentwicklungskonzept schlagt zwar die allgemeine Zulassigkeit von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben im Erganzungsstandort ,GE Nord“ (= Industriegebiet) vor. Dem wird im vor-
liegenden Deckblatt allerdings nicht gefolgt. GroRflachiger Einzelhandel ware gem. § 11 Abs. 3
BauNVO nur in einem Kerngebiet oder in einem sonstigen Sondergebiet zulassig. Die Festsetzung
eines Kerngebietes kommt im Stadltteil ,Industriegebiet® nicht in Frage. Die diesbezlgliché Zweck-
bestimmung (§ 7 Abs. 1 BauNVO) zielt neben der Unterbringung von Handelsbetriebemauf die’ Un-
terbringung von zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur ab. Eine Bin-
delung dieser zentralen Einrichtungen ist aber, basierend auf dem baulichen Bestand und den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes auf die Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) und die
unmittelbare Umgebung beschrankt. Die Festsetzung eines sonstigen Sendergebiétes wirde ge-
genuber der bisherigen Festsetzung eines ,Gewerbegebietes mit Beschrankung® deutliche Ein-
schrankungen in der Nutzbarkeit der Grundstlicke bedeuten, weil in der Zweckbestimmung des Son-
dergebietes die Nutzung als ,Einzelhandelsbetriebe* genau definiertwerden misste und somit die
ubrigen, in einem Gewerbegebiet gem. § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen kuinftig
unzulassig waren. Dagegen kann das stadtebauliche Ziel der Planung, den Zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt dauerhaft zu erhalten und zu entwickeln, mit'der nun bezlglich der zulassigen
Nutzungen geénderten Festsetzung eines ,GewerbegehietesimitdBeschrankung“ ohne Reduzierung
der bisherigen Nutzungsmaoglichkeiten der Flachen imyGelttingsbereich erreicht werden.
Die ausnahmsweise Zulassigkeit von zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten
wird aber hier auch fir nicht gro3flachige Einzglhandelsbetriebe angewandt, da von diesen weniger
Auswirkungen zu erwarten sind als von grofflachigen Vorhaben. Um sicherzustellen, dass die ins-
gesamt zulassige Flache nicht von einem®einzigen Sortiment belegt werden kann, ist im Rahmen
einer Einzelfallprifung die Dimensionierdng einzelner Sortimente zu prifen, da dies sonst auch zu
einer Unterwanderung des Sortimentskanzeptes und letztlich zu Beeintrachtigungen der schutzwr-
digen Strukturen in Landshut fihrentkénnte. Den oben genannten Ausfiihrungen folgend setzt der
Bebauungsplan fest, dass bei Einzelhandelsbetrieben zentren- und nahversorgungsrelevante Rand-
sortimente auf maximal 10 % denyrealisierten Gesamtverkaufsflache zugelassen werden kénnen,
wenn im jeweiligen Einzelfall nachgewiesen wird, dass in Folge der Zulassung keine negativen Aus-
wirkungen auf die Funktionsf@higkeit des Zentralen Versorgungsbereiches zu erwarten sind.
Das Einzelhandelsentwicklungskonzept kennt zudem fir Betriebe, die Uber Verkaufsflachen verfu-
gen, auch Ausnahmenrrhinsichtlich der Ansiedlung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Ver-
kaufsflachen, wenn'diesesim Rahmen des sogenannten ,Annexhandels” bestehen. ,Annexhandel”
ist gegeben, wenn dieser
e imunmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des Ge-
werbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,
e O die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb im Hinblick auf dessen Geschossflache untergeord-
net ist,
&), 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 Bericksichtigung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte sowie der gerin-
gen Verkaufsflachendimensionierungen sind keine Beeintrachtigungen fir eine geordnete Entwick-
lung innerhalb von Landshut zu erwarten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein
eines Annexhandels erflllt sind, kann dieser im Rahmen der Gewahrung einer Ausnahme im Ein-
zelfall, vor allem im Hinblick auf eine angemessene Verkaufsflachengrélie, zugelassen werden. Die
ausnahmsweise Zulassung des Annexhandels im oben beschriebenen Rahmen wurde noch zusatz-
lich unter den Festsetzungen durch Text in das Deckblatt Nr. 1 aufgenommen.
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Demgegentiber weichen die Festsetzungen des Deckblattes von den Empfehlungen des Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes in folgendem Punkt ab: Es wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe
mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften ausnahms-
weise zugelassen werden kénnen. Im Industriegebiet befinden sich 10 Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (siehe Punkt 3.2). Dabei handelt es sich ausschlie3lich um
Betriebe, die Nahrungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften anbieten. Es befindet
sich zwar keiner dieser 10 Bestandsbetriebe innerhalb des Geltungsbereiches; die Festsetzung wird
aber dennoch aufgrund der Intention, im gesamten Erganzungsstandort Industriegebiet einen ein-
heitlichen Zulassigkeitsmalstab fur Einzelhandelsnutzungen zu etablieren (siehe Punkt 1), getrof-
fen. Diese Betriebe sollen im Industriegebiet eine langfristige Bestands- und Erweiterungsperspek-
tive unterhalb des grof3flachigen Bereiches erhalten, auch weil deren wirtschaftliche Tatigkeit keine
negativen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt hat. Eine allgemeine Zu-
lassigkeit von nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird in diesem Zusammenhang aber abge-
lehnt, weil ansonsten eine weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aus diesem\Bereich be-
fordert wird, was aber den Intentionen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, welches,die An-
siedlung von nahversorgungsrelevanten Sortimenten in die Innenstadt und in Nahvegsorgungsstan-
dorte lenken will, entgegenstehen wirde. Die ausnahmsweise Zulassigkeitswomygrof3flachigen Be-
trieben, die Nahrungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften anbietéh wird entspre-
chend den oben stehenden Ausfuhrungen zu grofflachigem Einzelhandel ebenfalls nicht festge-
setzt.

4.3 ErschlieBung
4.3.1 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist Uber die PorschestralRe gut erschlessen. Die Anbindung an das Uberdrtliche
Strallennetz ist ebenfalls gut, da unweit des Planungsgebietés, erreichbar durch das leistungsfahige
Strallennetz des Industriegebietes, zwei BundesstraRen/(B15, B299) und die Kreisstralke LAs 52
vorbeilaufen.

Das Planungsgebiet ist durch die vorhandene Buslinie 2 Uber die Haltestelle Porschestrale gut an
den OPNV angeschlossen.

4.3.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist bereits apfdie stadtische, zentrale Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen.
Fir die Grundstlcke im Umgriffddes Plangebietes besteht grundsatzlich ein Einleitungsrecht fir Nie-
derschlagswasser. Jedech'ist beifNeubebauungen (auch Ersatzneubauten oder Nachverdichtun-
gen) und bei nieders¢hlagswasserrelevanten Erweiterungen / Umbauten bestehender baulicher An-
lagen (auch befestigte"AulRenflachen) zur Reduzierung der Belastungen im Kanalnetz und in Anleh-
nung an § 55 Abs. 2\WWasserhaushaltsgesetz (WHG) grundséatzlich eine Trennung von Schmutz- und
Regenwasser mit dezentraler Versickerung aller anfallenden Niederschlagswasser auf dem Grund-
stiick zu priifen und,dén értlichen Gegebenheiten entsprechend zu realisieren (siehe Punkt 6). Sollte
eine Versickerung,aufgrund Altlastenverdacht (siehe Punkt 8) nicht méglich sein, so sind bei Neu-
schaffiihg bzw. VergroRerung bestehender versiegelter Niederschlagswasser-Einleitungsflachen
ausreichend dimensionierte und geeignete Riickhalteeinrichtungen mit gedrosseltem Ablauf ins 6f-
fentliche Kanalsystem herzustellen. Bei der Dimensionierung der Rickhalteeinrichtungen ist ein Vo-
lumen ven mind. 15I/m? versiegelter einzuleitender Flache anzusetzen, die Festlegung der Drossel-
ablaufmengen wird bei Bedarf im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der Grundstiicksentwas-
serung geregelt. Dies ist entsprechend auch in den Hinweisen durch Text, Nr. 4 niedergelegt.

Die Wasser-, Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landshut. Auf3erdem befin-
den sich innerhalb des Geltungsbereiches bereits Anlagen der Kabel Deutschland und der Deut-
schen Telekom.

Die Anlagen sind bei der Bauausfuhrung zu schitzen bzw. zu sichern; sie durfen nicht Gberbaut und
vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine Umverlegung einzelner Anlagen
erforderlich werden, sind die entsprechenden Leitungstrager rechtzeitig vor Baubeginn zu informie-
ren. Das gleiche gilt fur eventuell notwendige Neuverlegungen von Ver- und Entsorgungsleitungen.
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Bei der Pflanzung von Baumen sowie der Neu- und Umverlegung von Leitungstrassen ist das Merk-
blatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" (Februar 2013) zu beachten.

4.3.3 Belange der Feuerwehr

Loschwasserversorgung:

Die Abdeckung des Grundschutzes ist aufgrund gesetzlicher Regelungen durch die Wasserversor-
gung der Stadtwerke Landshut gewahrleistet. Aufgrund der gewerblichen und industriellen Nutzun-
gen im Geltungsbereich kdnnen gegebenenfalls weitergehende Schutzanforderungen zum Tragen
kommen. Dies ist im jeweiligen Einzelfall im Rahmen des Brandschutznachweises zum Bauantrag
oder Antrag auf Genehmigungsfreistellung gesondert zu prifen.

Feuerwehrflachen und Feuerwehrzufahrt:

Ob die Mindestanforderungen der technischen Baubestimmungen ,Flachen flir die Feuerwehr(DIN
14090) bei den einzelnen Bauvorhaben eingehalten werden koénnen ist im jeweiligen Einzelfall im
Rahmen des Brandschutznachweises zum Bauantrag oder Antrag auf Genehmigungsifeistellung
gesondert zu prifen.

4.3.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die Bauamtlichen Betriebe der Stadt Candshut oder beauftragte
Unternehmen durchgefuhrt. Die Abfallbehalter sind fur die Leefung,an,die nachstgelegene mit Ab-
fallsammelfahrzeugen befahrbare Strale oder an die dafur vergesehenen Abfallbehdltersammel-
platze zu bringen.

Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallentsorgung wird darauf hingewiesen, dass getrennt gesam-
melte wieder verwendbare Wertstoffe (wie z.B. Altglas; Altpapier, Kleider etc.) tUber die im Stadtge-
biet aufgestellten und entsprechend gekennzeichneten Container entsorgt werden.

Die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Landshut ist zl,beachten.

5. Energiekonzept und Klimaschutz

Bei der Erstellung des Gebaudekonzepts sind Mallnahmen zur

- Energieoptimierung (Minimierungides Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fur raumlufttechnische
Anlagen und Beleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B{ Blockheizkraftwerk)

- Erneuerbare Energieny(z.B.Elemente aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen und nach-
zuweisen.

Der Stadtrat der Stadt®Landshut hat sich mit Beschluss des Umweltsenates vom 11.09.2007 zum

Ziel gesetzt, die Stadt,biss2037 zu 100% mit erneuerbaren Energien zu versorgen. Leitbild und Ziele

des am 16.12.2011 im Plenum beschlossenen Energie- und Klimaschutzkonzepts formulieren we-

sentliche Grundsatze’der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Verwendung erneuerbarer

Energien. Die Stadt weist insbesondere auf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der jeweils gulti-

gen Fassung hin. Entsprechend mussen Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden

und.andenyEinsatz erneuerbarer Energien in Gebauden eingehalten werden.

Zudem,wird auf das Klimaanpassungskonzept der Stadt Landshut verwiesen. Die im Rahmen der

Erstellung des Klimaanpassungskonzepts durchgefiihrte Stadtklimaanalyse weist fir den Geltungs-

bereich grof¥teils eine ungiinstige Aufenthaltsqualitdt im AufRenbereich an Sommertagen aus. Es

wird dringend empfohlen, Entsiegelungs- und Begrinungsmafnahmen (z.B. Dach- und Fassaden-

begriinung und wasserdurchlassige Beldge auf Parkflachen) durchzufiihren, um die mikroklimati-

sche Situation zu verbessern.

Dachflachen erméglichen den Einsatz von Solaranlagen zur thermischen und elektrischen Energie-

gewinnung (aktive Solarenergienutzung). Mittels groRRflachiger Verglasung, Transparenter Warme-

dammung (TWD) oder sonstigen baulichen Malihahmen nach Siden und wenig Verglasung bzw.

Uberwiegend geschlossenen Fassaden nach Norden, kdnnen Gebaudeorientierung und Bauweise

einen wertvollen Beitrag zur passiven Sonnenenergienutzung liefern. Um méglichen Uberhitzungen
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der Innenrdume in Sommermonaten entgegenzuwirken, empfehlen sich aulRenliegende, technische
Verschattungssysteme und Pflanzmafinahmen.

Auch aufgrund der hohen Grundwasserstande und den damit verbundenen Problemen der Heizdl-
lagerung (Auftriebssicherung) empfiehlt die Stadt Landshut die Nutzung von alternativen Energie-
tragern (wie beispielsweise Biomasse oder Solar).

Der Einsatz von Grundwasserwarmepumpen ist aufgrund des anstehenden Grundwassers grund-
satzlich mdglich. Dazu ist eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Auskiinfte tber die rechtli-
chen Voraussetzungen erteilt der Fachbereich Umweltschutz beim Amt fiur Umwelt-, Klima- und Na-
turschutz der Stadt Landshut (Tel. 0871/88-1417). Der Bauherr hat eigenverantwortlich die Lage der
Schluck- und Entnahmebrunnen so festzulegen, dass keine Beeinflussung mit Grundwasserbenut-
zungen der Nachbarschaft entsteht und insbesondere fur den Warmepumpenbetrieb kein abgekuhl-
tes Grundwasser genutzt wird.

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass Warmepumpenanlagen (Luft-, Erd- und Grundwas-
serwarmepumpen) energetisch nur sinnvoll sind, wenn die Gebaudeheizung und Warmwasserbe-
reitung auf ein niedriges Temperaturniveau (etwa Flachenheizungen in Form von FuRboden- oder
Wandheizungen) abgestimmt sind. Eine Aussage Uber die Effizienz einer Warmepumpenanlage gibt
die Jahresarbeitszahl. Effiziente Anlagen haben eine Jahresarbeitszahl groder vier.

6. Bodenverhiltnisse, Grundwasser, Versickerung, Hochwasser

Bei geplanten Bebauungen muss sichergestellt sein, dass auf den Grundstlicken genigend Flachen
zur Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser bereitstehen) Vormals versiegelte Flachen
sind im Zuge von Baumallnahmen zu entsiegeln und versickerungseffen zu gestalten. Aufgrund der
Lage im Isartal kénnen innerhalb des Geltungsbereiches schwierige Untergrundverhaltnisse auftre-
ten. Der Untergrund ist bei eventueller Nichteignung=dureh”entsprechende Bodenaustausch- / Sa-
nierungsmalnahmen fur eine Versickerungseignung zu ertii€htigen. Die Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes sollte daher gesondert fiir jedes,Grundstick im Rahmen eines Bodengutachtens un-
tersucht werden. Bei Altlastenverdachtsflachén (siehe Punkt 8) ist zudem die Moglichkeit einer Ver-
sickerung von Niederschlagswasser sehr wahrscheinlich nicht gegeben. Hier muss die Moglichkeit
der Versickerung vorab erst untersuchiawerden. Bei der Versickerung sind weiterhin die Vorgaben
aus dem WHG, dem BayWG, der TRENGWasowie dem DWA-Arbeitsblatt A 138 und dem DWA-
Merkblatt M 153 zu beachten. Es wird empfohlen, die Versickerung mit dem Wasserwirtschaftsamt
abzustimmen. Zudem ist zu beaehten, dass eventuelle Notlberldufe von moglichen Versickerungs-
anlagen in das stadtische Kahalnetz sind nicht zulassig - es sei denn, die Uberlaufhdhe liegt ober-
halb der Rickstauebene. Bie Einleitung von Grund-, Quell- und Sickerwasser in die 6ffentliche Ent-
wasserungsanlage ist_ gemaR § 46 Abs. 2 Ziff. 6 der Entwasserungssatzung der Stadt Landshut
(EWS) verboten.

Daher wird auch empfehlen flr jedes Bauvorhaben ein gesondertes Baugrundgutachten anfertigen
zu lassen.

Im Falle eines‘extremen Hochwasserereignisses der Pfettrach oder der Isar wird ein Teil des Pla-
nungsgebietes Uberfldtet. Es ist dann mit Wasserstanden teilweise Gber 2m zu rechnen. Daher wird
in den Hinweisemydurch Text empfohlen, in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt eine ent-
spreeghénd sichere OK FFB des Erdgeschosses festzulegen und Keller von Aufenthaltsraumen und
sensiblentechnischen Einrichtungen freizuhalten. Im Bereich des Marktes Altdorf sind aber Hoch-
wasserschutzmalinahmen geplant, deren Umsetzung (die aufgrund eigentumsrechtlicher Fragen
derzeit aber zeitlich nicht abgeschatzt werden kann) eine gravierende Verbesserung bezlglich der
durch die Pfettrach Uberfluteten Flachen bringen wirden. Die von Extremhochwasserereignissen
betroffenen Flachen sind im Deckblatt Nr. 1 als Hochwasserrisikoflachen (nachrichtliche Ubernahme
vom Wasserwirtschaftsamt) dargestellt. Im Falle von hundertjahrlichen Hochwasserereignissen der
Pfettrach und der Isar wird das Planungsgebiet nicht Uberflutet.

In dem von einem Extremhochwasser der Isar und/oder Pfettrach betroffenen Bereich des B-Plan-
Gebiets kdnnen neue Lagerbehalter flir Heizél dann wie geplant errichtet werden, wenn dies der
unteren Wasserrechtsbehorde beim Amt fir Umwelt-, Klima- und Naturschutz der Stadt Landshut
spatestens sechs Wochen vor der Errichtung mit den vollstandigen Unterlagen angezeigt wird und
die genannte Behdérde innerhalb einer Frist von vier Wochen nach Eingang der Anzeige weder die
Errichtung untersagt noch Anforderungen an die hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat(§ 78
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c Abs. 2 Satz 2 WHG). In jedem Fall waren die neuen Lagerbehélter aber hochwassersicher (auf-
triebssicher) auszuftihren, gegen Aufschwimmen zu sichern, dies durch einen zugelassenen Sach-
verstandigen im Sinne der § 52 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 der Anlagenverordnung (AwSV) vor ihrer Inbe-
triebnahme Uberprifen zu lassen.(§ 46 Abs. 2 AwSV i. V. m. Zeile 3/Spalte 2 der Anlage 5 zu § 46
Abs. 2 AwSV).

Aufgrund der geologischen Situation im Isartal ist davon auszugehen, dass das Grundwasser bis
zur OK Gelande ansteigen kann (auch ohne extremes Hochwasserereignis). Daher wird eine auf-
triebssichere und wasserdichte Bauweise empfohlen.

Die im Zuge der Bebauung bzw. ErschlieRung anfallenden Aushubmassen unterliegen dem Abfall-
recht und sind ordnungsgemaf zu entsorgen bzw. zu verwerten. Der vorhandene Oberboden (Hu-
mus) ist soweit moglich fir die Erstellung von Grinflachen oder fir landwirtschaftliche Kulturzwecke
wieder zu verwenden. Dementsprechend ist der Oberboden so zu sichern, dass dies jedefzeit mog-
lich ist. Er sollte in Mieten (max. 3,00m Basisbreite, 1,00m Kronenbreite, 1,50m Hohe, beifFlachen-
lagerung 1,00m Hoéhe) gelagert werden. Oberbodenlager sind zu verschiedenen Schutzzwecken
oberflachig mit Grindingung anzuséen. Die Mieten durfen nicht mit Maschinen _befahrenwerden.
Mineralischer unbedenklicher Bodenaushub kann i.d.R. nach seiner Klassifiziefrungiin Gruben oder
technischen Bauwerken verwertet werden. Anmoorige und torfhaltige Bédepmwigysie im Bereich des
Isartalraumes auftreten kdnnen, weisen dagegen einen hohen organischef Anteil auf. Eine Verwer-
tung dieser Bdden fir die Verfullung von Gruben, Brichen und Tagebauen ist ni€ht zulassig. Beim
Anfall grélkerer Mengen von Oberboden bzw. anmoorigen und tosfhaltigen Boden sind mdgliche
rechtlich und fachlich zuldssige Verwertungs- und Entsorgungswege(Materialmanagement) frihzei-
tig bei der Planung und im Rahmen von Aushubarbeiten zu beglcksichtigen.

7. Immissionsschutz

Die stadtebaulichen Intentionen und die Festsetzungsanderungen im Deckblatt Nr. 1 implizieren
keine veranderten immissionsschutzrechtlichen Anfordertingen, da sich die zuldassigen Nutzungen
weiterhin im Bereich des in Gewerbegebieten zulassigen bewegen. Es gelten somit die Festsetzun-
gen aus dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan fort (insbesondere Satzung, § 3 Nr. 2).

8. Altlasten

Das Planungsgebiet wird int€nsivggewerblich genutzt. Hierfur liegen aktuell keine konkreten Hin-
weise auf Altlasten vor. Estwirddaberempfohlen, grundsatzlich vor jeglicher Planungstatigkeit inner-
halb des GeltungsbereichesineAltlastenauskunft Gber das betreffende Grundstick beim Amt fir
Umwelt-, Klima- und/Natusschutz — Fachbereich Umweltschutz einzuholen. Bei einer Nutzungsan-
derung der Grundstucke ist im nachgeordneten Verfahren mit Auflagen zu rechnen. Bei Aushubar-
beiten kdnnten erhohte Entsorgungskosten entstehen. Sollten bei Erdarbeiten organoleptische Auf-
falligkeiten aufteeten, sind diese unmittelbar zur weiteren Abstimmung des Vorgehens dem Amt fiir
Umwelt-, Klima- undgsNaturschutz mitzuteilen. Des Weiteren liegt das Planungsgebiet zum Teil im
Grundwasserabstrom einer LHKW-Altlast mit Schadstofffahne. Benutzungen des Grundwassers wie
beispielweise Versickerung, Bauwasserhaltung oder eine thermische Nutzung werden durch die un-
tereWWasserrechtsbehorde der Stadt Landshut geprift und im Einzelfall entschieden.

9. Kampfmittel

Das Planungsgebiet liegt in der Nahe eines Bereiches, der im 2. Weltkrieg flachig bombardiert
wurde. Im Planungsgebiet selbst gibt es gemal den Luftbildern keine Hinweise auf flachig bombar-
dierte Bereiche. Einzelne Bombentreffer kdnnen aber nicht ausgeschlossen werden. Im Zuge der
Baumalinahmen sind daher die Erdeingriffe durch eine Munitionsbergungsfirma zu Gberwachen und
die Sohle im Anschluss auf militéarische Altlasten frei zu messen. Die Erdarbeiten sind vorab von der
Munitionsbergungsfirma beim staatlichen Sprengkommando anzuzeigen. Die grundsatzliche Pflicht
zur Gefahrenforschung und einer eventuellen vorsorglichen Nachsuche liegt beim Grundstiicksei-
gentumer. Das ,Merkblatt Gber Fundmunition“ und die Bekanntmachung ,,Abwehr von Gefahren
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durch Kampfmittel (Fundmunition)“ des Bayerischen Staatsministerium des Inneren sind zu beach-
ten. Der Sachverhalt wurde in die Hinweise durch Text lbernommen.

10. Bodenordnung

Die Festsetzungen im Bebauungsplan implizieren keine Anderungen in den Eigentumsverhaltnis-
sen. Bodenordnerische MalRnahmen sind daher nicht notwendig.

11. Bodendenkmaler

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare Bedendenk-
maler befinden.

Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende_Keramik-, Metall-
oder Knochenfunde umgehend der Stadt Landshut - Baureferat — Amt fur Bauaufsichigund Woh-
nungswesen oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege - Aulienstelle Regensburg - zu
melden sind.

Auszug aus dem DSchG:

LArt. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglichyder Unteren Denkmalschutz-
behorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. ZusAnzeige verpflichtet sind auch
der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowig dertUnternehmer und der Leiter der Arbei-
ten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eipes,derVerpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt
der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefilhrt haben; auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegen-
stdnde vorher freigibt oder die Fortsetzang der Arbeiten gestattet.

L]

12. Auswirkungen der Planung
12.1 Folgewirkungen.der‘Planung

Durch die Anderung de€ Bebauungsplanes Nr. 04-61/4a werden Einzelhandelsnutzungen allgemein
zulassig. Beschranktysinds@diese aber, von den in den in Punkt 4.2.2 dargestellten Ausnahmen ab-
gesehen, nur auf nicht zentrenrelevante Sortimente gem. der ,Landshuter Sortimentsliste” aus dem
Einzelhandelsentwicklungskonzept vom 28.10.2019.

12.2 ;Pfanungsschadensrechtliche Aspekte

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Anderungen durch das Deckblatt Nr. 1 zum Bebau-
ungsplan Nr. 04-61/4a keine planungsschadensrechtlichen Auswirkungen haben. Von nutzlosen
Planungsaufwendungen (z.B. fiir gestellte Bauantrage) ist wahrend des Anderungsverfahrens nichts
bekannt geworden. Zudem wurde in den Punkten 4.2 und 4.2.2 bereits beschrieben, dass sich aus
den Festsetzungsanderungen keine Nutzungseinschrankungen fur die Grundstlckseigentimer im
Planungsgebiet und auch keine negativen Auswirkungen auf die benachbarte Nutzung ergeben.
Somit kdnnen planungsschadensrechtliche Auswirkungen i.S.d. § 42 Abs. 2 und 3 BauGB nach
Einschatzung des Plangebers ausgeschlossen werden. Aber selbst wenn die vorliegende Planung
Entschadigungsverpflichtungen ausldsen wirde, Uberwiegt vorliegend das stadtebauliche Interesse
an der Umsetzung der gegenstandlichen Planung.
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13. Flachenbilanz

Geltungsbereich 12.827m?

14. Rechtsgrundlage

Fir folgende Festsetzungen, die im Rahmen des vorliegenden Deckblattes Nr. 1 gedndert wurden
- Festsetzung durch Planzeichen ,Gewerbegebiet mit Beschrankung*

- Festsetzungen in der Satzung, § 3 Nrn. 1, 1.1 und 1.2

gilt:

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt ist, gelten fir die Bebauung des gesamten Ge-
bietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.1688,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI.«<5¢605)
und durch § 4 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 619) geandert worden istsund, der BauNVO
i.d.F.vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vem 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176).

Fir alle sonstigen bisherigen Festsetzungen, die nach Rechtskraft des vorliegenden Deckblattes Nr.
1 weiterhin Gultigkeit haben, gilt:

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fur die Bebauung, des gesamten Gebie-
tes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14108.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 10.02.2023 (GVBI. S22)und der BauNVO i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 127) unverandert, fortjund werden durch das vorlie-
gende Deckblatt Nr. 1 nicht berlhrt.

Landshut, den 15.09.2023 Landshut, den 15.09.2023

STADT LANDSHUT REFERAT BAUEN UND UMWELT
Putz Doll

Oberblrgermeister Ltd. Baudirektor
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