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BEGRUNDUNG

ZUM DECKBLATT Nr. 4
ZUM BEBAUUNGSPLAN
Nr. 04-61/2a , Zwischen Ottostralie und Hertz-
straflle”

(vereinfachtes Verfahren nach*§ 13 BauGB)

1. Allgemeines

Es ist stadtebauliches Ziel der Stadt Landshut, den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt dau-
erhaft zu erhalten und zu entwigkelfy, Um die Grundlagen hierfuir zu eruieren, wurde ein Einzelhan-
delsentwicklungskonzept erstellt,/das vom Stadtrat am 28.10.2019 beschlossen wurde. Das Konzept
definiert hierzu eine Sortimentslistegwelche die unterschiedlichen Sortimente in zentrenrelevante,
nahversorgungsrelevante®@nd nicht zentrenrelevante einteilt.

Zur planungsrechtlichép Umsetzung der Vorgaben des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes sind
Bebauungsplane aufzustellen oder zu andern. Das Industriegebiet ist im Einzelhandelsentwick-
lungskonzept als‘Erganzungsstandort fur den grof3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
definiert. Dementsprechend soll in diesem Bereich ein einheitlicher Zulassigkeitsmalstab fur Ein-
zelhandelsputzun@en etabliert werden, der hier durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04-
61/2a fupdie dort als Gewerbegebiet festgesetzten Flachen umgesetzt wird. Parallel zum vorliegen-
den Anderungsverfahren wurden im Bereich des Erganzungsstandortes der Bebauungsplan Nr. 04-
93 4Gewerbe-"und Industriegebiet Nord“ aufgestellt sowie die dort rechtskraftigen Bebauungsplane
Nrn*04-61/4a ,Nordlich Porschestral3e - westlich Neidenburger Straf3e”, 04-61/4b ,Zwischen Ro-
bert-Bosch-Stralie - Benzstral3e - Siemensstral3e und Industriegleis” und 04-91 ,Industrie- und Ge-
werbeerschlieBungsplan” gedndert, so dass die im Einzelhandelsentwicklungskonzept niedergeleg-
ten Sortimentsbeschréankungen analog den Festlegungen im vorliegenden Deckblatt Nr. 4 kiinftig
maRgeblich sind. Ausgenommen von den Anderungen wurde der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 04-2 ,\Westlich Neidenburger StralRe“, da in diesem ausschlie3lich die Zulassigkeit des dort
gegenstandlichen Baumarktes (nicht zentrenrelevantes Sortiment) 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 fast ausschliel3-
lich als Mischgebiet dar. Nur ganz im Nordosten sind die alten Industriegleistrassen als Flachen fir
Bahnanlagen dargestellt. Im seit 04.07.1988 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 04-61/2a ist fur die
Flachen Gewerbegebiet festgesetzt, was aber den Darstellungen des seinerzeit giltigen Flachen-
nutzungsplanes entsprach. In der Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 04-61/2a
wurde die Thematik ausfiihrlich erlautert und die Rechtmé&Rigkeit der Festsetzung des Gewerbege-
bietes dargelegt. Das Deckblatt Nr. 4 wiederum andert nur im Rahmen der bereits vorliegenden
Gewerbegebietsfestsetzung die konkrete Zulassigkeit von Sortimenten im Bereich von Einzelhan-
delsvorhaben, womit das Deckblatt dem Gebot der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplah gem.
§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht entgegensteht. Fur diese Einschatzung spricht auch,\dass Einzel-
handelsbetriebe in Mischgebieten (unter Berilicksichtigung der MaRgaben des § @i=AbsS) 3 Satz 1
BauNVO) allgemein zulassig sind. Zudem wurde im Zuge der Anderung des“Bebauungsplanes
durch Deckblatt Nr. 1, rechtskraftig seit dem 04.06.2009, bereits eine Anderang deb, Zulassigkeiten
im Rahmen der Festsetzung eines Gewerbegebietes vollzogen.

Zudem wurde vom Wasserwirtschaftsamt nachrichtlich die Darstellung [eines"Hochwasserrisikoge-
bietes (HQexrem) Ubernommen, welches grof3e Teile des Geltungsbereéiches betrifft.

2.2 Landschaftsplan

Die Mischgebietsflachen aus dem Flachennutzungsplan gind im ‘kandschaftsplan als Siedlungsge-
biet dargestellt. Die Darstellungen der Flachen fir Bahnanlagen wurden aus dem Flachennutzungs-
plan tbernommen. Im nordlichen Bereich sind entlang dex, Perschestral3e und der Industriegleisan-
lagen bestehende und geplante Einzelbaume in denfkandschaftsplan integriert. Aus dem Flachen-
nutzungsplan tbernommen wurde die nachrichtliche, Ubefnahme des Hochwasserrisikogebietes.

2.3 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ist seit 04.07.1988 rechtsgultig. Der Bereich zwischen der Ottostral3e und der
Hertzstral3e bzw. dem ehemaligendndustriegleis wurde mit Rechtskraft vom 04.06.2009 durch Deck-
blatt Nr. 1 geandert und ist alsgGewerbegebiet mit Beschrankung festgesetzt. Die Beschrankung
bezieht sich auf den AusschluSs von Einzelhandel (mit Ausnahmen fir zwei zum Zeitpunkt der Auf-
stellung bestehende Betriebe), Verghugungsstatten und Bordellen. Bei den beiden zulassigen Ein-
zelhandelsbetreiben ham@@l, es sich um ein Betten- und Babyausstattungsfachgeschéft, welches
Bestandsschutz im Umfang des Genehmigungsbescheides vom 23.02.1984 in Anspruch nehmen
konnte, und um den Fabrikationsverkauf einer Hosenfabrik flir Textilien aus eigener Erzeugung, der
als organisatorisCiiamselbstandige Nebenfunktion der Produktionsanlage zu sehen war. Beide Be-
triebe sind nicht mehr existent.

Im Geltungsbereichwdes Deckblatt Nr. 4 sind max. viergeschossige Gebaude in mit Baugrenzen
umgrenzten tberbaubaren Flachen zulassig. Die maximale GRZ betragt 0,8, die maximale GFZ 2,2.
Entlang deriHertzstralRe und am ehemaligen Industriegleis ist eine private Grinflache zur Abschir-
mung deg, 6stlich angrenzenden Wohnbebauung von den Gewerbeflachen vorgesehen.

Die Flachen 6stlich des ehemaligen Industriegleises wurden zuletzt mit Deckblatt Nr. 3 geandert
(Rechtskraft: 20.01.2014) und sind als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dieser Teil des Bebau-
ungsplanes wurde nicht geandert, da die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet Einzelhandels-
nutzungen, die Gber den Bedarf zur Versorgung des Gebietes hinausgehen, unzulassig macht.
Nordlich angrenzend ist der Bebauungsplan Nr. 04-61/4a ,Nordlich PorschestraRe - westlich Nei-
denburger StralRe” rechtskréftig, der parallel zum vorliegenden Anderungsverfahren durch Deckblatt
Nr. 1 ge&ndert wurde.
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2.4 Anwendung des 8§ 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren)

Das Deckblatt Nr. 4 andert den bisher rechtskraftigen Bebauungsplan lediglich dahingehend, dass
Einzelhandelsvorhaben unter Einhaltung der festgesetzten Sortimentsbeschrankungen nun allge-
mein zulassig sind, wodurch die Grundzlge der Planung nicht bertihrt werden. Es werden zudem
keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen, da jenseits der 0.g. Bestimmungen weiterhin die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 04-61/2a gelten, was die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nach § 11 Abs. 3
Satz 1 BauNVO ausschliel3t. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter. 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 Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vomsldimweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Artemumweltbezogener
Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 810 Abs. 4 abge-
sehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

2.5 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Im Geltungsbereich wird in Folge der neu festgelegten Zulassigkeit vongEinzelhandelsvorhaben im
Rahmen der bestehenden Festsetzung eines Gewerbegebieteskein zusatzlicher Eingriff planungs-
rechtlich 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 1,97ha. Es wird begrenzt von der
OttostralRe im Westen, dem ehem. Industriegleis und der HertzstraRe im Osten sowie einer landwirt-
schaftlichen Flache im Siden.

3.2 Gelandeverhaltnisse ufnd Bestandsbebauung

Das Planungsgebiet istsWeitgehend eben und liegt auf einer Hohe von etwa 388,50m bis etwa
389,00m UNN. Die Bestandsbebauung zeichnet sich durch eine Mischung aus gewerblicher Nut-
zung, Verwaltung, Anfagewn fiir kirchliche Zwecke und einem Wohngeb&ude aus.

Da die Intention deswerliegenden Deckblattes die Definition eines einheitlichen Zulassigkeitsmalf3-
stabes fur Einzelhandelssortimente im Industriegebiet ist, kann sich die ndhere Bestandsaufnahme
im Folgenden ‘aui'Einzelhandelsnutzungen beschranken.

Das Industriegebiet ist aufgrund der zahlreichen BundesstraRen im Umfeld sehr gut in das ortliche
Verkehrsnetz eingebunden und entsprechend auf Pkw-Kunden ausgerichtet. Die einzelnen Anbieter
halten fik, den ruhenden Verkehr Stellplatze bereit. Die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe sind
uberwiegend dem langfristigen Sortimentsbereich zuzuordnen. Dies ist insbesondere den grof3fla-
chigen“Anbietern XXXLutz, Obi, Bauhaus und Mémax zuzuschreiben. Dartber hinaus sind mit Ex-
pert und Media Markt zwei strukturprdgende Elektronikanbieter im Industriegebiet ansassig. Mit
mehreren Lebensmittelmarkten (z. B. Norma) und Fachmarkten (u. a. Modepark Réther, Rofu Kin-
derland) entfallen jedoch auch grof3ere Verkaufsflachenanteile auf Waren den kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfsbereichs. Die Lagekategorie wird im Einzelhandelsentwicklungskonzept mit Ergan-
zungsstandort fur nicht zentrenrelevante Sortimente definiert. Insgesamt sind (Stand 2018) im In-
dustriegebiet Verkaufsflachen in der GrofRenordnung von etwa 78.500m?2 vorhanden, davon ca.
11.300m?2 im kurzfristigen Bedarf, 9.200m? im mittelfristigen und ca. 58.000m? im langfristigen. Das
Gewerbegebiet mit seinem verdichteten Handelsbesatz geht vom Stadtgebiet Landshut unmittelbar
in das der Nachbargemeinde Ergolding tUber. Der OBI-Baumarkt und der Modepark Rother befinden
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sich auRerhalb der Geltungsbereiche des Bebauungsplanes Nr. 04-93 und der Anderungen der Be-
bauungsplane Nrn. 04-61/2a, 04-61/4a, 04-61/4b und 04-91.

Im Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 4 zum Bebauungsplan Nr. 04-61/2a selbst sind zum Zeit-
punkt des Anderungsverfahrens keine Einzelhandelsbetriebe vorhanden.

3.3 Vorhandene Vegetation und Fauna

Der Zulassigkeitsmafstab von Vorhaben richtet sich jenseits der Zulassigkeit von Einzelhandelsvor-
haben weiterhin nach den bisher giltigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 04-61/2a (inkl.
Deckblatt Nr. 1), womit durch das Deckblatt Nr. 4 keine Veranderung bei Vegetation und Fauna
impliziert wird. Dementsprechend kann eine diesbeziigliche Bestandsaufnahme im Rahmen des An-
derungsverfahrens entfallen.

4.  Planungskonzept
4.1 Allgemein
4.1.1 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde vom Stadtrat der Stadi/-andshut in seiner Plenarsit-
zung vom 18.10.2019 als stadtebauliches Konzept geman § 1 Abs. 6,Nig#11 BauGB beschlossen.
Die Ziele des Einzelhandelskonzepts sind die Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion der
Stadt Landshut, der Schutz und die Starkung der Innenstadt als“deminierende Einkaufslage sowie
die Sicherung und ggf. die Weiterentwicklung der wolinorthahen Versorgung mit Angeboten des
kurzfristigen Bedarfs. Zu diesem Zweck wurden ein Sortimenits® 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 schlieR3lich Steuerungsempfehldngen.

Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Landshut —
Struktur und Entwicklungspoténtiale in den stadtischen Teilraumen

Innenstadt

Die Landshuter Innenstadtwmfasst einen vergleichsweise kompakten Bereich siddstlich der Isar

zwischen der Podewijlsstraf3ej(Nordosten) sowie der Alten Bergstral3e (Stiden). In Richtung Westen

reicht die Innenstadt bis zurdSar, im Osten bis zum Hofgarten. Grob lassen sich folgende Funktions-

bereiche der Landshuteninnenstadt herausarbeiten:

o Altstadt mitLandtorplatz als Hauptlage des Einzelhandels (dichter Einzelhandelsbesatz, hoher
Filialisierungsgrad, Fokus auf Bekleidungsbranche),

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

¢ (Neustadt, Dreifaltigkeitsplatz sowie Gassen zwischen Alt- und Neustadt als Nebenlage (kleintei-
lige Handelsstrukturen, vorwiegend inhabergefiihrter Besatz, Vielfalt aus Gastronomie und
Dienstleistungen).

Die dazwischenliegenden Abschnitte kdnnen als Ubergangsbereiche betrachtet werden, denen

keine gesonderte Funktion zuzuweisen ist. Die Altstadt als Hauptlage des Einzelhandels dominiert

die Innenstadt, sodass entsprechend in diesem Bereich auch die starksten Passantenfrequenzen

festzuhalten sind.

Mit Blick auf den Einzelhandelsbesatz kennzeichnen gréf3ere Filialkonzepte das Angebot (u.a. H&M,

Douglas) in diesem Bereich, wobei auch gréRere inhabergeflihrte Geschafte hier verortet sind (z. B.

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

stande sind allenfalls vereinzelt vorhanden.
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Ein anderes Bild zeigt sich in den Nebenlagen, wo vereinzelt auch Ladenleerstande auftauchen.
Aufgrund der kleinteiligen Struktur der Gebaude sowie der deutlich geringeren Frequenzen sind
diese Lagen fur Filialisten im Rahmen ihrer Expansion jedoch deutlich weniger interessant.
Problematisch ist die Anbindung des City Centers Landshut (CCL) an die tbrige Innenstadt zu be-
werten. Es ist vergleichsweise isoliert und abseits am nérdlichen Rand der Innenstadt verortet und
Uber ein eigenes Parkhaus anfahrbar. Entsprechend funktioniert das Center autark und weist nur in
begrenztem Umfang Austauschbeziehungen mit den Einzelhandelseinheiten in den Hauptlagen auf.
Wie auch die im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes durchgefiihrte
Passantenbefragung ergab, ist das City Center hinsichtlich seiner Lage nicht unmittelbar als Teil der
Innenstadt wahrzunehmen und nimmt somit vielmehr eine Konkurrenzposition zur Altstadt ein. Fre-
guenzimpulse setzt das CCL jedoch im Bereich Untere Altstadt, Untere Neustadt, Herrengasse so-
wie Bischof-Sailer-Platz, wenngleich diese nicht in die Hauptlage Altstadt ausstrahlen.

In stadtebaulicher Sicht préasentiert sich die Landshuter Innenstadt dank des traditionellen Ensem-
bles sowie der sanierten Platzen als attraktiver Standort. Die Neugestaltung der Neustadttrégt in
erheblichem Mal3 zur Aufenthaltsqualitét bei.

Die Landshuter Innenstadt bietet mit insgesamt 294 Einzelhandelsbetrieben undiea."60.335m2 Ver-
kaufsflache ein fir die Stadtgrofe durchaus umfangreiches Angebot. Der ®ranchenschwerpunkt
liegt in den innenstadttypischen Leitsortimenten Bekleidung/Schuhe/Spert, Hausrat und Einrich-
tungsartikel sowie Optik, Uhren/Schmuck. Hierbei bietet die Landshuter Innepstadt einen attraktiven
Mix aus filialisierten Angeboten und inhabergefihrten Fachgeschéaftén. ‘Einige Sortimente wie z.B.
Elektronik und Lebensmittel sind in der Innenstadt nur in untergeardnetem Mal3e vorhanden; grof3-
flachige Ladeneinheiten fehlen. So finden sich zwar zahlreiche Betriehe dés Lebensmittelhandwerks
(Backer, Metzger) sowie Spezialbetriebe aus dem Lebensmitielbereich, mit Ausnahme des Aldi
Marktes im City Center und Penny in der Zweibriickenstralde sindg4edoch keine strukturpragenden
Lebensmittelmérkte vorhanden.

Die Landshuter Innenstadt verfiigt Giber ein breites Markenpaortfolio. Wenngleich der Grol3teil der fur
eine Stadt mit Uber 70.000 Einwohner (Oberzentrumitypisechen Marken in der Innenstadt erhéltlich
ist, so gibt es dennoch einige Licken im Angebet,(z."B” Mango, Zara). Dies wurde ebenfalls im
Rahmen der Passantenbefragung sichtbar.

Auch arrondierende Nutzungen wie Gastromgmie, Rienstleistungsbetriebe sowie 6ffentliche und kul-
turelle Einrichtungen sind in der Innenstadt #on Landshut vorhanden und tragen zur Belebung des
Standortes bei. Diese sind Uberwiegefd im sidlichen Bereich der Altstadt sowie den Nebenstral3en
vorhanden. Einige der gastronomischemyEinrichtungen prasentieren sich in den Sommermonaten
mit grofRen AulRenbereichen undferhéhen damit die Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt.

Mit Blick auf das vorhandene Einzelhandelsangebot sollte die erste Pramisse sein, die vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe zu sichern, und wieder auf den Markt kommende Flachen méglichst schnell
wieder zu belegen. Entwicklungspotenziale sind insbesondere im Lebensmittelbereich erkennbar,
aber auch im Elektroségmentjoder bei groReren Drogerieanbietern sowie im Sortimentsbereich Tex-
tilien/Schuhe/Sport kann beigFreiwerden einer geeigneten Flache eine weitere Ansiedlung befurwor-
tet werden.

Darlber hinaus,bieten die vorhandenen Angebote in sdmtlichen Sortimentsbereichen Potenziale zur
Ausdifferepzietupg™Hierbei sollte nicht eine Dopplung des Angebots im Vordergrund stehen, son-
dern diefAusweitung durch bislang in Landshut nicht anséssiger Marken angestrebt werden. Dies
gilt gleichermafien fur die Ausdifferenzierung des gastronomischen Angebots, welches in Landshut
als fragende Saule der Innenstadt fungiert.

Erganztingsstandort Gewerbegebiet Nord

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

Der Standortbereich befindet sich in nicht integrierter Lage und stellt Agglomerationen von Einzel-
handelsbetrieben dar. Gleichwohl fuhrt er dem Gesamtstandort auch Kunden aus dem Umland zu
und nimmt als Einkaufsstandort fir die Wohnbevélkerung der Stadt Landshut eine Versorgungsfunk-
tion wahr.
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AulRenstandorte fungieren in der Regel als Handelspléatze fir Waren, welche einen sehr hohen Platz-
anspruch aufweisen und Gberwiegend mit dem Pkw eingekauft werden. Sie stellen damit einen Ge-
genpol zur Innenstadt war, die aufgrund der Strukturierung mit FuRgangerbereichen vorrangig ful3-
l&ufig erschlossen wird.

In der Stadt Landshut sind hier jedoch neben diesen klassischen Pkw-affinen Sortimenten auch
innerstadtische Leitsortimente verortet. Aus diesem Grund sollte der Beibehaltung des sensiblen
Gleichgewichtes zwischen Innenstadt und Standorten, die auf3erhalb der Innenstadt tber die Nah-
versorgung hinausgehende Versorgungsfunktion bei zentren- 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 Blick auf die Lage an der Stadtgrenze von Landshut ergibt
sich eine Besonderheit, da der Handelsbesatz im Stadtgebiet Landshut ohne Unterbrechung’iniden
der Nachbarkommune Ergolding Ubergeht. So ergibt sich hier ein gemeindetbergreifendenGesamt-
standort, welcher von den Kunden als eine Einheit wahrgenommen wird. Anders alssim,GE Minch-
nerau sind die Betriebe hier nicht raumlich konzentriert in einem Center angeordnet, sondern vertei-
len sich auf ein vergleichsweise gro3es Areal. Insgesamt belauft sich die Einzelhandelsverkaufsfla-
che im Industriegebiet auf Landshuter Stadtgebiet auf ca. 78.500 m2. Flgehengrd3te Anbieter sind
XXXLutz, Obi, Bauhaus, MOmax, Modepark Réther, Media Markt und Expert.9Pariiber hinaus sind
mit Penny und Norma sowie zwei ethnischen Supermérkten (DIM, Markt'Gertper) auch einige struk-
turprdgende Lebensmittelanbieter verortet. In diesem Zusammenhangfist aul3erdem auf ein grofl3e-
res real SB-Warenhaus in Ergolding hinzuweisen. Au3erdem sind im'‘Gemteindegebiet von Ergolding
u. a. die groReren Anbieter Adler Mode, RadIBauer, Decathlomydm, Sutor und Fressnapf angesie-
delt, welche auch auf die Bevolkerung in Landshut ausstrahleny®@as Industriegebiet ist Gber die
beiden anliegenden BundesstraRen schnell und einfach z&#€rreichen, so dass der Standortbereich
auch in das Umland ausstrahlt. Gemeinsam mit den Anbieterfm Ergoldinger Gemeindegebiet tiber-
nimmt der Standort teils intensive Wettbewerbsfunktionen ' gegeniber der Landshuter Innenstadt.
Hiervon sind vor allem die Sortimente Bekleidung*und Sehuhe, aber auch Spielwaren, Drogeriewa-
ren und Sportartikel betroffen. Dies wurde auch dur€h die im Rahmen der Erstellung des Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes ebenfalls durchgefihrten Einzelhandlergesprache sowie durch die Pas-
santenbefragung bestatigt.

Die in gewerblich gepragter Standortlage ‘anséassige Einzelhandelsagglomeration im Industriegebiet
leistet zum heutigen Zeitpunkt einen wesentlichen Beitrag zur Einzelhandelsversorgung der Lands-
huter Bevdlkerung. Allerdings nimmgsie/insbesondere mit Blick auf die innerstadtischen Leitsorti-
mente Bekleidung / Schuhe /Spart eine Wettbewerbssituation ein. Hier stehen bspw. aus Sicht der
ortlichen Einzelhandler v.a. die Anbi€ter Modepark Rother sowie die grof3eren Schuhfachmarkte in
der Kritik, die Uber ihr Jeistungsfahiges Angebot im Wettbewerb zur Innenstadt stehen. Im Sinne
einer Funktionsteilungmit derjinnenstadt sind Standorte aul3erhalb zentraler Lagen im Wesentlichen
dafiir vorgesehen, dieWersargung der Bevolkerung mit Pkw-affinen Waren zu tbernehmen, die u.a.
aufgrund ihrer Flachemanspruche nicht im Stadtzentrum platziert werden kénnen (z. B. Mobel, Bau-
marktartikel). &ntsprechend liegen die sortimentsspezifischen Entwicklungspotenziale im Industrie-
gebiet auch in'diesen Segmenten.

Einzelbandelskonzept Landshut

Sortimentskonzept

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

Sortimentsliste der Stadt Landshut
Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant — nahversorgungsrelevant — nicht
zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friheren Jahren praktizierten Flachenfestsetzungen
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ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen im Rahmen der
Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den aufRerhalb der Innenstadt bzw.
den dezentralen/nicht integrierten Standortlagen ausgeschlossen werden.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in Zu-
sammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem die
Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Landshut zukiinftig gesteuert werden kann.
Die Sortimentsliste der Stadt Landshut orientiert sich an 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 die Innenstadt mit historischen Altstadtbereich, den?”Standort
CCL im Norden dem Landtor mit C&A / Oberpaur im Westen und dem Dreifaltigkeitsplatz im‘Stdden
zu Klassifizieren. Daruiber hinaus wird der Bereich ndrdlich der Isar (Muhleninsel) als*Ergéanzdangs-
bereich definiert. Der zentrale Versorgungsbereich gilt als schutzwiirdige Einkaufsiage.gem. Bauge-
setzbuch. Im Sinne einer an den Leitlinien ausgerichteten Einzelhandelspolitik 'sellten Neuansied-
lungen grof3flachiger Betriebe (Verkaufsflache > 800 m?) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf
diesen Standortbereich gelenkt werden. Durch Aufbereitung von Flachepskanh,die’ Stadt zu einer
verbesserten Flachenverfigbarkeit beitragen. Parallel unterstreichen an denyMarkt gehende Fla-
chen (z. B. K&L Ruppert) die perspektivisch immer wieder gegebenefFlachenyerfiigbarkeit im Zent-
rum.

Beim Erganzungsstandort GE Nord (= Industriegebiet) handelt es sieh um einen vorwiegend auto-
kundenorientierten Standort, der bereits heute einen signifikanten Einzelhandelsbesatz aufweist,
welcher aus Uberwiegend groR3flachigen Betrieben aus dém Eachmarktbereich besteht, zudem ist
Fachgeschéaftsbesatz vorzufinden. Aufgrund der Gewerbégebietslage sowie der vorgesehenen
Funktionsteilung zwischen der Innenstadt als Standort furzentrenrelevante Sortimente und den Er-
ganzungsstandorten im Westen (GE Minchnerau) tpd Narden der Stadt, soll das Industriegebiet
der Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentféntelevanten Kernsortimenten dienen und so — im
Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur — eine erganzende Funktion zum
zentralen Versorgungsbereich einnehmen

Steuerungsempfehlungen zur Einzélhandelsentwicklung

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

¢ Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

o zusatzlicher Aussehluss groR3flachigen Einzelhandels im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO

o Ausschluss des gesamten Einzelhandels
Die Regeln folgenidemzentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu einer
Beeintrachtigdng, der Funktions- und Entwicklungsféhigkeit zentraler Versorgungsbereiche fuhren
durfen ungrsich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsgebiet orien-
tieren sellhAuRerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplanerischen Vorgaben
zu beachtenyIm Einzelhandelsentwicklungskonzept werden auf Grundlage des Sortimentskonzep-
tes(sowiender zuvor beschriebenen Zentren- und Standortstruktur in Landshut branchen- und stand-
ortbezogene Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung im Bereich des Erganzungsstandortes
Minchnerau definiert:
Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen nicht zu beeintrachtigen
sowie in deren Entwicklung nicht zu behindern, sollte im Erganzungsstandort GE Nord (= Industrie-
gebiet) zukinftig die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kern-
sortimenten (grof3- und nicht grof3flachig) planungsrechtlich ausgeschlossen werden. An den Ergan-
zungsstandorten sollte allgemein die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten konzentriert werden, um so eine Blndelung von Einzelhandelsangeboten zu erreichen.
Bestehende Betriebe geniefl3en Bestandsschutz.
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4.1.2 Stadtebauliche Zielsetzung

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

Innenstadt gegeniiber dezentralen Standorten durch zielgerichteten Ausbau des Einzelhandelsan-

gebotes sowie Einzelhandelsausschluss an dezentralen Standorten und Schaffung von Investitions-

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

(grof3flachig und nicht gro3flachig) an autokundenorientierten Standorten wie dem Industriegebiet

angestrebt.

Zusatzlich zum zentralen Versorgungsbereich sollen daher die beiden Erganzungsstandoré GE

Minchnerau und GE Nord (=Industriegebiet) fir groR3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhan-

del weiterentwickelt werden, welche im Sinne einer ,Arbeitsteilung” den zentralen Versorgungsbe-

reich im Idealfall funktional erg&nzen sollen. Daher ist die Neuansiedlung vomBetrieben mit nahver-

sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten zum Schutz des zentraleps¥ersergungsbereichs im

Industriegebiet planungsrechtlich auszuschlie3en.

Bereits bestehende Einzelhandelsbetriebe (auch diejenigen mit zentrensundénahversorgungsrele-

vanten Sortimenten) genief3en Bestandsschutz. Erhéhungen sewiesStandortverlagerungen von

diesbezlglichen Verkaufsflachen im Industriegebiet lasst der vorliegende Bebauungsplan dagegen
nicht zu. Allerdings ermdglicht das Einzelhandelsentwicklungskenzept folgende Ausnahme:
~Abweichend von den Vorgaben dieses Konzeptes kdnnen Einzelhandelsstandorte mit zentrenrele-
vanten Sortimenten im Einzelfall auch au3erhalb des zentralenVersorgungsbereiches zugelassen
werden, wenn alle folgenden Bedingungen erfiillt sind:

1. Ein Einzelhandelsstandort mit denselben zentrengelvanten Sortimenten war bereits im Bereich
der Erganzungsstandorte Minchnerau bzw.(GE,Nord“oder auf dem Gebiet der Gemeinden Alt-
dorf (stiddstlich der Linie Minchnerauer Strafl3e# Etigenbacher StraRe — Dekan-Wagner-Stral3e
— HauptstraRe), Ergolding (Ortsteil Piflas,sowiesiidwestlich der Linie Schinderstraf3l — Bahnlinie
Landshut-Plattling — Matarelloallee £ Altdorfer Straf3e) oder Kumhausen (Ortsteile Kumhausen
und Preisenberg) vorhanden und Wwurde geschlossen oder verkleinert,

2. der Einzelhandelsstandort wirdyim Bereich der Ergdnzungsstandorte Miinchnerau bzw. GE Nord
errichtet,

3. die Verkaufsflache der einzelnen zentrenrelevanten Sortimente wird in Folge der Neuerrichtung
insgesamt nicht wesentlich erhght,

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

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

Unter Einhalteag denoben stehenden Vorgaben ist die Verlagerung bestehender Betriebe mit zen-

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

genen Bébauungsplan dann wieder moglich.

4.183 Dienstleistungsrichtlinie der EU

Bei derFestlegung von Sortimentsbeschrankungen muss unbedingt gewahrleistet werden, dass die
Entfaltung von Dienstleistungstatigkeiten zur Verwirklichung der in Artikel 2 des Vertrags veranker-
ten Aufgaben beitréagt, in der gesamten Gemeinschaft eine harmonische, ausgewogene und nach-
haltige Entwicklung des Wirtschaftslebens, ein hohes Beschéftigungsniveau und ein hohes Mal? an
sozialem Schutz, die Gleichstellung von Mannern und Frauen, ein nachhaltiges, nichtinflationares
Wachstum, einen hohen Grad von Wettbewerbsfahigkeit und Konvergenz der Wirtschaftsleistungen,
ein hohes Mal3 an Umweltschutz und Verbesserung der Umweltqualitat, die Hebung der Lebenshal-
tung und der Lebensqualitat, den wirtschaftlichen und sozialen Zusammenhalt und die Solidaritat
zwischen den Mitgliedstaaten zu férdern.
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Anwendung der EU-Dienstleistungsrichtlinie auf Bebauungspléane

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 Uberprift.

Der EUGH hat sich in der Rechtssache ,Visser” durch Urteil gedufRert und kommt u. a. zum Ergebnis,
dass ein Bebauungsplan, der Festsetzungen/Ausschliisse zum Schutz eines bestehenden zentralen
Versorgungsbereiches trifft, mit den Vorgaben der Richtlinie vereinbar ist, wenn samtliche der in Art.
15 Abs. 3 der RL genannten Bedingungen erfullt sind (Rnr. 132, 136). Art. 15 Abs. 3 lautet wie folgt:
.Die Mitgliedstaaten prifen, ob die in Absatz 2 genannten Anforderungen folgende Bedingungen
erfillen:

a) Nicht-Diskriminierung: die Anforderungen dirfen weder eine direkte noch eine indifekte Dis-
kriminierung aufgrund der Staatsangehorigkeit oder — bei Gesellschaften — aufgrund dé€s ©Orts
des satzungsgemalien Sitzes darstellen;

b) Erforderlichkeit: die Anforderungen missen durch einen zwingenden Grungedes Allgemein-
interesses gerechtfertigt sein;

c) VerhaltnismaRigkeit: die Anforderungen mussen zur Verwirklichung des mitihnen verfolgten
Ziels geeignet sein; sie durfen nicht Gber das hinausgehen, was zurErreiching dieses Ziels
erforderlich ist; diese Anforderungen kénnen nicht durch andere weniger einschneidende
Malnahmen ersetzt werden, die zum selben Ergebnis fihren*

In Bezug auf die vorliegende Bebauungsplané&nderung ist als Ergebnis'der o. g. Priifung festzuhal-
ten, dass der Punkt ,a) Nicht-Diskriminierung“ aufgrund der Tatsache effullt ist, dass die Anforde-
rungen (Festsetzungen des Deckblattes Nr. 4) fir jedermanngleichermafien, d.h. auch fir in- und
ausléandische Investoren, gelten und somit diskriminierungsirei stad! Der Punkt ,b) Erforderlichkeit*
ist durch die Tatsache erfllt, dass entsprechend den Ausfiiifingen des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes fur den Schutz des zentralen VersorgungsbereichesS Innenstadt, wie er als abwagungs-
erheblicher Belang in 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB definiert ist; die Zulassigkeit von zentrenrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im {fdustriegebiet ausgeschlossen werden sollte. Der
Schutz des zentralen Versorgungsbereiches Innénstadt ist dabei als zwingender Grund des Allge-
meininteresses anzusehen (siehe Punkt 4«%.2). Der Punkt ,c) VerhaltnismaRigkeit* ist dadurch ge-
geben, dass sich die Sortimentsfestlegungen_auf das im Einzelhandelsentwicklungskonzept vorge-
schlagene Mal3 beschranken, womit ¢ auch unter Beriicksichtigung der in Punkt 4.1.2 genannten
Ausnahmeregelung aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept — gewahrleistet wird, dass im In-
dustriegebiet weiterhin marktgeréchtyEinzelhandel betrieben werden kann.

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; egforderlich und verhaltnismafig erfllt sind.

4.2 Festsetzungen

Um eine geordnetestadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende Festsetzun-
gen gemaf3 BauGBwind BauNVO zu treffen. Diese kdnnen aus der Zeichenerklarung auf dem Deck-
blatt undfaus dem Textteil des Deckblattes entnommen werden.

4.24 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 4 umfasst diejenigen Flachen des Bebauungsplanes Nr.
04-61/2a ,Zwischen Ottostral3e und HertzstraRe", die nicht durch Deckblatt Nr. 3 geandert wurden.
Diese Flachen sind, bis auf die offentlichen Verkehrsflachen (Auerweg), die randlichen Grinflachen
und die Bahnanlagen, als Gewerbegebiet mit Beschrankung festgesetzt, in dem bisher der in Punkt
2.3 genannte Einzelhandelsausschluss zum Tragen gekommen ist. Insofern bestand hier Ande-
rungsbedarf.

Die durch Deckblatt Nr. 3 gednderten Flachen sind demgegeniber als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, weshalb Einzelhandelsnutzungen, die Uber den Bedarf zur Versorgung des Gebietes
hinausgehen, unzuléssig sind. Daher mussen fur diesen Bereich keine Einzelhandelsbeschrankun-
gen vorgesehen werden.
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4.2.2 Sortimentsbeschrankungen

Basierend auf den unter Punkt 4.1.1 bereits genannten, im Einzelhandelsentwicklungskonzept dar-
gestellten Steuerungsempfehlungen sollen im Geltungsbereich fiir Einzelhandelsnutzungen nur
nicht zentrenrelevante Sortimente als Kernsortimente zulassig sein. Da die Liste der nicht zentren-
relevanten Sortimente im Einzelhandelsentwicklungskonzept nicht abschlieRend ist, wird im Um-
kehrschluss im Deckblatt Nr. 4 festgesetzt, dass im Rahmen der bereits bisher giiltigen Gewerbe-
gebietsfestsetzung Einzelhandelsvorhaben allgemein zuldssig sind mit der Beschrankung der Un-
zulassigkeit der im Konzept genannten zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente. Die Auflistung dieser Sortimente im Konzept ist abschlieRend, womit die Bestimmtheit der
Festsetzung gewahrleistet ist. Die unzulassigen Sortimente sind einzeln festgesetzt. Damit wird die
bisherige Unzul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben (mit der in Punkt 2.3 bereits genapften, Aus-
nahme fur zwei Betriebe) aufgehoben. Die Ausnahmen waren bereits vorher obsolet, da die¢ zuge-
horigen beiden Betriebe im Planungsgebiet bereits seit langerer Zeit nicht mehr vorhandenwaren.
Das Einzelhandelsentwicklungskonzept empfiehlt zusatzlich, aufgrund sortimentszwund_ betriebsty-
penspezifischer Besonderheiten einzelner Betriebe eine ergdnzende Regelung higsichtlich zentren-
und nahversorgungsrelevanter Randsortimente vorzunehmen. Um der Gefahfyiginer’/Aushohlung des
Sortimentskonzeptes durch Uberméafige Angebote von zentrenrelevantepsRandsortimenten zu be-
gegnen, wird aber die Festsetzung einer Randsortimentsbegrenzung empfohlen: bei grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben (ab 800m?2 Verkaufsflache) regt das Einzelhapdelsentwicklungskonzept eine
Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 0 %’ der realisierten Gesamtver-
kaufsflache, jedoch maximal 800mz2 Verkaufsflache an; fir nicht grof3flachige Betriebe gibt es keine
Empfehlung zur Zulassung von Randsortimenten. Aufgrund derkestsetzung als Gewerbegebiet sind
groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich unzuldssigé Die ausnahmsweise Zuléssig-
keit von zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsertimenten wird aber hier auch fur nicht grof3-
flachige Einzelhandelsvorhaben angewandt, da von dieseqn wehiger Auswirkungen zu erwarten sind
als von grof¥flachigen Vorhaben. Um sicherzustellen,'dass @die insgesamt zulassige Flache nicht von
einem einzigen Sortiment belegt werden kann, istim_Rahmen einer Einzelfallprifung die Dimensio-
nierung einzelner Sortimente zu prifen, da diesysonst auch zu einer Unterwanderung des Sorti-
mentskonzeptes und letztlich zu Beeintrachtigungen der schutzwirdigen Strukturen in Landshut fiih-
ren konnte. Den oben genannten Ausiithrungen folgend setzt der Bebauungsplan fest, dass bei
Einzelhandelsvorhaben zentren- und aahversorgungsrelevante Randsortimente auf maximal 10 %
der realisierten Gesamtverkaufsflache zugelassen werden kdnnen, wenn im jeweiligen Einzelfall
nachgewiesen wird, dass in Folge der Zulassung keine negativen Auswirkungen auf die Funktions-
fahigkeit des Zentralen Versofgungsbereiches zu erwarten sind.

4.3 ErschlieBung
4.3.1 Verkehrserschliel3ung

Das Planungsgebietyist Uber die OttostraBe gut erschlossen. Die Anbindung an das Uberértliche
StralRennetz ist ebenfalls gut, da unweit des Planungsgebietes, erreichbar durch das leistungsfahige
StralRennetz des Industriegebietes, zwei BundesstraRen (B15, B299) und die Kreisstral3e LAs 52
vorbeilaufen

Dag Planungsgebiet ist durch die vorhandene Buslinie 2 (iber die Haltestellen Hofmark-Aich-Stral3e
undPorscghestralRe gut an den OPNV angeschlossen.

4.3.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist bereits an die stadtische, zentrale Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen.
Die Wasser-, Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landshut. Au3erdem befin-
den sich innerhalb des Geltungsbereiches bereits Anlagen der Kabel Deutschland und der Deut-
schen Telekom.

Die Anlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern; sie dirfen nicht tiberbaut 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 fir 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 Kandale" (Februar 2013) zu beachten.

4.3.3 Belange der Feuerwehr

Léschwasserversorgung:

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 fur die Fetuerwehs(DIN
14090) bei den einzelnen Bauvorhaben eingehalten werden kénnen ist im jeweiligensEinzelfall im
Rahmen des Brandschutznachweises zum Bauantrag oder Antrag auf Genehmigungsfreistellung
gesondert zu prifen.

4.3.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die Bauamtlichen Betriebe der Stadt Landshut oder beauftragte
Unternehmen durchgefiihrt. Die Abfallbehélter sind fur die Leerung an die nachstgelegene mit Ab-
fallsammelfahrzeugen befahrbare Stral3e oder an die dafiir vergesehenen Abfallbehéltersammel-
platze zu bringen.

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

Die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Landshut{iStizu beachten.

5. Energiekonzept und Klimaschutz

Bei der Erstellung des Gebaudekanzepts,sind Malznahmen zur

- Energieoptimierung (Minimaierting des Bedarfs an Wéarme, Kélte, Strom fur raumlufttechnische
Anlagen und Beleuchtung),

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

- Erneuerbare Energi€fy(z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen und nach-
zuweisen.

Der Stadtrat der ‘Stadislandshut hat sich mit Beschluss des Umweltsenates vom 11.09.2007 zum
Ziel gesetzt, die Stadt bis 2037 zu 100% mit erneuerbaren Energien zu versorgen. Leitbild und Ziele
des am 16,12:202™im Plenum beschlossenen Energie- und Klimaschutzkonzepts formulieren we-
sentlichefGrundsatze der Energieeinsparung, Energieeffizienz und der Verwendung erneuerbarer
Energien. Die Stadt weist insbesondere auf die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneu-
erbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) in der jeweils glltigen Fassung hin. Entsprechend
mussen bei Neubauten die Nachweise zum Energieverbrauch vorliegen und erneuerbare Energien
fur die'Warmeversorgung im gesetzlich geforderten Umfang genutzt werden.

6. Bodenverhaltnisse, Grundwasser, Versickerung, Hochwasser

Aufgrund der Lage im Isartal konnen innerhalb des Geltungsbereiches schwierige Untergrundver-
haltnisse auftreten. Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes sollte gesondert fir jedes Grund-
stiick im Rahmen eines Bodengutachtens untersucht werden. Bei der Versickerung sind die Vorga-
ben aus dem WHG, dem BayWG, der TRENGW sowie dem DWA-Arbeitsblatt A 138 und dem DWA-
Merkblatt M 153 zu beachten. Es wird empfohlen, die Versickerung mit dem Wasserwirtschaftsamt
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abzustimmen. Zudem ist zu beachten, dass eventuelle Notuberlaufe von méglichen Versickerungs-
anlagen in das stadtische Kanalnetz sind nicht zulassig - es sei denn, die Uberlaufhthe liegt ober-
halb der Riickstauebene. Die Einleitung von Grund-, Quell- und Sickerwasser in die 6ffentliche Ent-
wasserungsanlage ist gemal § 15 Abs. 2 Ziff. 6 der Entwésserungssatzung der Stadt Landshut
(EWS) verboten.

Daher wird dementsprechend empfohlen, fiir jedes Bauvorhaben ein gesondertes Baugrundgutach-
ten anfertigen zu lassen.

Im Falle eines extremen Hochwasserereignisses der Pfettrach oder der Isar wird ein Grof3teil des
Planungsgebietes Uberflutet. Es ist dann mit Wasserstanden teilweise Uber 2m zu rechnen. Daher
wird in den Hinweisen durch Text empfohlen, in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt eine
entsprechend sichere OK FFB des Erdgeschosses festzulegen und Keller von Aufenthaltsraumen
und sensiblen technischen Einrichtungen freizuhalten. Im Bereich des Marktes AltdorfsSind, aber
HochwasserschutzmalRnahmen geplant, deren Umsetzung (die aufgrund eigentumsrechtlicher Fra-
gen derzeit aber zeitlich nicht abgeschéatzt werden kann) eine gravierende Verbessertungbezilglich
der durch die Pfettrach Uberfluteten Flachen bringen wiirden. Die von Extremhochwasserereignis-
sen betroffenen Flachen sind im Deckblatt Nr. 4 als Hochwasserrisikoflachen (nachtichtliche Uber-
nahme vom Wasserwirtschaftsamt) dargestellt. Im Falle von hundertjahrlichen,Hochwasserereignis-
sen der Pfettrach und der Isar wird das Planungsgebiet nicht tberflutet.

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

Die im Zuge der Bebauung bzw. ErschlieBung anfallenden Aushubmassén unterliegen dem Abfall-
recht und sind ordnungsgemalf’ zu entsorgen bzw. zu verwertén. Der, vorhandene Oberboden (Hu-
mus) ist soweit moglich fur die Erstellung von Grinflachengoder furlandwirtschaftliche Kulturzwecke
wieder zu verwenden. Dementsprechend ist der Oberb@den’so zu sichern, dass dies jederzeit mog-
lich ist. Er sollte in Mieten (max. 3,00m Basisbreite, 1,00m,Krefenbreite, 1,50m Hohe, bei Flachen-
lagerung 1,00m Hohe) gelagert werden. Oberbodenlagerisind zu verschiedenen Schutzzwecken
oberflachig mit Grindiingung anzuséaen. Die Mi€ten durfén nicht mit Maschinen befahren werden.
Mineralischer unbedenklicher Bodenaushub kannyigd.R” nach seiner Klassifizierung in Gruben oder
technischen Bauwerken verwertet werdengsAnmoorige und torfhaltige Béden, wie sie im Bereich des
Isartalraumes auftreten kdnnen, weisengagegen einen hohen organischen Anteil auf. Eine Verwer-
tung dieser Boden fur die Verfullung ven“@ruben, Brichen und Tagebauen ist nicht zuldssig. Beim
Anfall grélRerer Mengen von Oberboden, bzw. anmoorigen und torfhaltigen Béden sind mdgliche
rechtlich und fachlich zulassige Merwertungs- und Entsorgungswege (Materialmanagement) frihzei-
tig bei der Planung und im Rahmen von Aushubarbeiten zu berticksichtigen.

7. Immissionsschitz

Die Festsetzungsandertngen im Deckblatt Nr. 4 implizieren keine veranderten immissionsschutz-
rechtlichen Anfarderungen, da sich die zuldssigen Nutzungen weiterhin im Bereich des in Gewerbe-
gebieten zuldssigemvbewegen. Es gelten somit die Festsetzungen aus dem bisher rechtskréftigen
Bebauupgsplanifort (insbesondere Satzung, 8§ 3 Nr. 3).

8. Altlasten

Ein Teil der Grundstiicke im Geltungsbereich sind im Altlastenkataster verzeichnet. Die Flachen sind
in den Bebauungsplan als Hinweise aufgenommen worden. Im bisherigen Bebauungsplan wurden
hierzu keine Anforderungen gestellt. Ob und welche Malinahmen zur Altlastensanierung durchzu-
fuhren sind, ist somit im Rahmen der Baueingabe fir einzelne Vorhaben durch das Amt fir Umwelt-
, Klima- und Naturschutz — Sachgebiet Umweltschutz festzulegen.
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9. Kampfmittel

Das Planungsgebiet liegt in einem Bereich, der im 2. Weltkrieg flachig bebombt wurde. Im Zuge der
Baumalinahmen sind die Erdeingriffe durch eine Munitionsbergungsfirma zu tberwachen 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 Grundstticksei-
gentimer. Das ,Merkblatt tber Fundmunition® und die Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren
durch Kampfmittel (Fundmunition)“ des Bayerischen Staatsministerium des Inneren sind zu beach-
ten. Der Sachverhalt wurde in die Hinweise durch Text ibernommen.

10. Bodenordnung

Die Festsetzungen im Bebauungsplan implizieren keine Anderungen in den Eigéntumsyerhaltnis-
sen. Bodenordnerische Mal3nahmen sind daher nicht notwendig.

11. Bodendenkmaler

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

Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zi\Tage ,kommende Keramik-, Metall-
oder Knochenfunde umgehend der Stadt Landshut - Bayreferate#Amt fur Bauaufsicht und Woh-
nungswesen oder dem Bayerischen Landesamt fir Depnkmalpflege - AuRenstelle Regensburg - zu
melden sind.

Auszug aus dem DSchG:

LArt. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern

(1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist derpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behtrde oder dem Landesamt fur Depkm@alpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbei-
ten, die zu dem Fund gefiihrt habenDie Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt
der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an dep’Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen @&€genstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegen-
stande vorher freigibt'ederdie Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

[.]"

12. Auswirkungen der Planung

Duich die,Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04-61/2a werden Einzelhandelsnutzungen allgemein
zulassig. Beschrankt sind diese aber auf nicht zentrenrelevante Sortimente gem. der ,Landshuter
Sortimentsliste* aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept vom 28.10.2019.

13. Flachenbilanz

Geltungsbereich 19.701m?
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14. Rechtsgrundlage

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fur die Bebauung des gesamten Gebie-
tes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 24.07.2020 (GVBI. S. 381), und der BauNVO i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 19.05.1977 (BGBI. | S. 1763), geandert durch Anderungsverordnung vom
19.12.1986 (BGBI. | S. 2665).
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Landshut, den 16.10.2020 Landshut, den 16.10.2020
STADT LANDSHUT BAUREFERAT

Putz Doll

Oberbirgermeister Ltd. Baudirektor
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