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1 Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren gemif3 § 13
BauGB. Die dafiir erforderlichen Voraussetzungen liegen wie folgt vor:

- Der Bebauungsplan enthilt lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB.

- Die Zulédssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertriaglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz {iber die
Umweltvertriglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht
vorbereitet oder begriindet. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt
in einem Gebiet nach § 34 BauGB, so dass der Zulédssigkeitsmal3stab gegeniiber
der bisherigen Rechtslage, d. h. der sich aus der vorhandenen Eigenart der
niheren Umgebung ergebenden ZulidssigkeitsmafBstab, nicht verdndert wird. Der
Bebauungsplan schrinkt lediglich die (andernfalls nach § 34 BauGB
zuldssigen) innenstadtrelevanten Sortimente bei Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen Verkaufsstitten ein.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB genannten Schutzgiiter (Fauna-Flora-Habitat-Gebiete,
Europidische Vogelschutzgebiete).

Somit wird auf der Grundlage § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Des Weiteren wird geméll § 13 Abs. 3 BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erkldarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen, ebenso wird § 4c
BauGB nicht angewendet.

2 Réumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Einfachen Bebauungsplanes Nr. 044 liegt auBerhalb des
unmittelbaren Stadtzentrums von Plauen im Bereich der Elsteraue zwischen Weiller
Elster und der Bahnstrecke Gera-Greiz-Plauen/Mitte-Weischlitz. Im Norden wird das
Plangebiet von der Reichenbacher Strafle, im Westen von der Trogerstraf3e, im Siiden von
vom Bahndamm und im Osten von der Dammstrale begrenzt. Das Plangebiet hat eine
GesamtgroBe von ca. 5,6 ha.

Fir die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches entsprechend dem auf der
Grundlage § 9 Abs. 2a BauGB verfolgtem Ziel dieses Bebauungsplanes — Erhaltung und

Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche — war ma3gebend:

- Es konnen nur im Zusammenhang bebaute Ortsteile (Innenbereich gemil § 34
BauGB) erfasst werden.
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- Im ndheren Umfeld befindet sich ein zentraler Versorgungsbereich, den es konkret
zu erhalten und zu entwickeln gilt, und der — ohne diesen Bebauungsplan — von
einer im Geltungsbereich moglichen Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe
negativ betroffen wire.

Hier sind dies die Versorgungsbereiche:

- Einkaufsinnenstadt (350m bis 1200m vom B-Plan-Gebiet entfernt)
Die lagemiBige Abgrenzung entspricht den Darstellungen im Einzelhandels-
konzept der Stadt Plauen vom Februar 2016.

- Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt auBerhalb dieses
zentralen Versorgungsbereichs.

- Im Geltungsbereich sind keine rechtskriftigen oder in Aufstellung befindliche
Bebauungspline vorhanden.

Die Einbeziehung weiterer Fldchen in den rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes war nicht erforderlich. Das angrenzende Umfeld ist stiddtebaulich
geordnet und stabil. Freie bebaubare Flichen oder Mischbauflichen haben dort keine
nennenswerte GroBenordnung. Die Griinfldchen sind ohnehin nicht den iiberbaubaren
Grundstiicksflichen zuzuordnen.

Der Geltungsbereich des Einfachen Bebauungsplanes Nr. 044 ,,Gebiet zwischen
Trogerstrale, Reichenbacher Strae, Dammstrae und Bahnstrecke Gera-Greiz-
Plauen/Mitte-Weischlitz* umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Plauen teilweise
oder vollstandig:

2783/21, 1572/6, 1569/14, 1578/6, 1569/5, 1569/7, 1569b, 1593/3, 1569/18, 1569/17,
1584/1, 1592/2, 1593/3, 2131/4, 2131/3, 2131/5, 2132/1, 2132/2, 1584/4, 1584/3,
2125/33, 2125/34, 2125/27, 2125/26, 2125/29, 2125/26, 2130/6, 2125/16, 2125/40,
2125/38, 2130/7, 2783/19, 2127d,2127/1, 2127/2, 2127b, 2127a, 2127g, 2127/6, 2127/5,
2125/35, 2125/36, 2125/37, 2125/39, und 2125/41.

3. Derzeitige Nutzungsstruktur des Plangebietes und der Umgebung

Die Bebauung im Plangebiet wird {iberwiegend gewerblich genutzt und ist aber auch am
nordwestlichen Gebietsrand mit einer groBfldachigen Einzelhandelseinrichtung belegt.
Das Einwohnerpotential ist gering zu bewerten. Die kaum vorhandene
Wohngebiudesubstanz ist wegen der hohen verkehrlichen Belastung und gewerblichen
Prigung unattraktiv. Es existieren mittlere Handwerksbetriebe, ein Autohaus, ein LKW
und Busservice, Dienstleistungsunternehmen, ein Fitnessstudio. Das Plangebiet
durchziehen HaupterschlieBungsstraen sowie einige AnliegerstraBen und wird auch von
der Bundesstralle B92 tangiert.
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4. Flachennutzungsplan/Bauplanungsrecht

Bauplanungsrechtlich ist die vorhandene Situation dort nach § 34 BauGB
(Baugesetzbuch) zu beurteilen. Die Vorhaben miissen sich nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung in die Umgebungsbebauung einfiigen. Im Flachennutzungsplan Stand
30.07.2010, ausgefertigt am 09.09.2011 und wirksam ab 07.10.2011 durch
Bekanntmachung im Mitteilungsblatt der Stadt Plauen, sind die vorhandenen Bauflichen
als gewerbliche Bauflidche und als sonstiges Sondergebiet dargestellt.

S. Planungsgrundlagen

Flichennutzungsplan der Stadt Plauen, Stand 30.07.2010, ausgefertigt am 09.09.2011
und wirksam ab 07.10.2011 durch Bekanntmachung im Mitteilungsblatt der Stadt Plauen,
Lage- und Hohenplan des Fachgebietes Stadtvermessung und Geoinformation der Stadt
Plauen, Stand Dezember 2022, im Mafstab 1: 2000.

Das ,,Stadtkonzept Plauen 2022 als stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB). Das FEinzelhandelskonzept als
Teilfachkonzept im Rahmen des Fachkonzeptes Wirtschaft, Arbeitsmarkt, Handel und
Tourismus im ,,Stadtkonzept Plauen 2022%. Das Einzelhandelskonzept wurde 2016 -
Endbericht — Stand 26. Februar 2016 ,als konzeptionelle Grundlage der
Einzelhandelsentwicklung in Plauen* vom Stadtrat beschlossen und durch ein Gutachten
der Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH Dr. Lademann &
Partner 2018 vertieft sowie mit konkreten Handlungsempfehlungen fiir die einzelnen
Versorgungsbereiche versehen.

6. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017

(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 6)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 6)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

7. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Laut Regionalplan Siidwestsachsen sind gemidfl Ziel Z 1.7.1 durch die Ober- und
Mittelzentren sowie die mittelzentralen Stiadteverbiinde im Rahmen der Bauleitplanung
in stiddtebaulich integrierter Lage zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen. Die
Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von  groBflichigen
Einzelhandelseinrichtungen mit iiberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in
diesen Bereichen zuldssig (1. V. m. LEP 2003, Z 6.2.1).
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Laut Ziel Z 1.7.2 sind die Innenstéddte, vor allem die Stadtzentren, und in den Oberzentren
Plauen und Zwickau auch die Stadtteilzentren, in ihrer Funktion als Standorte des
Einzelhandels und der Nahversorgung zu sichern, zu stirken und auszubauen (i. V. m. Z
1.1.5). Dabei soll auf die Sicherung und Belebung des kleinteiligen Einzelhandels
hingewirkt werden.

Laut Ziel Z 1.7.4 sollen Factory-Outlet-Center (FOC) bzw. Hersteller-
Direktverkaufzentren als Neuansiedlung, Umwandlung vorhandener bzw. Integration in
groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen sowie Umnutzung anderweitig genutzter
Bauflidchen oder Bausubstanz nur in den zentralen Versorgungsbereichen (i. V. m. Ziel Z
1.7.1/Satz 1) der Oberzentren Plauen und Zwickau in GroBenordnungen angesiedelt
werden, die die zentrale Funktionsfdhigkeit sowie das zentralortliche System der Region
nicht negativ beintrachtigen.

8. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Einzelhandel befindet sich nach wie vor in einem Konzentrationsprozess. Der klein-
flichige Einzelhandel in den Stadtzentren wird von groBfldchigeren Konkurrenten auf
preiswerten Flachen in Gewerbegebieten am Stadtrand oder auf der griinen Wiese mit
groPziigigem Parkplatzangebot und preisgiinstigen Sonder- und Massenangeboten
angegriffen und hart bedridngt. Vor allem die Stidte mit zentralen Versorgungsfunktionen
stehen daher vor der Aufgabe, ihre Stadtkerne und Versorgungszentren funktionsfihig zu
halten, indem sie dem Einzelhandel im Zentrum der Stadt geeignete Flidchen in einem
funktionierenden, lebendigen Umfeld anbieten und die Ansiedlung auBerhalb dieser
Zentren grundsitzlich steuern.

Mit der Novelle 2007 zum Baugesetzbuch hat der Gesetzgeber den Stddten und
Gemeinden ein neues Instrument zur Steuerung des Einzelhandels an die Hand gegeben,
den neuen § 9 Abs. 2a Baugesetzbuch (BauGB). Danach gilt folgendes:

(2a) Fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevilkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem
Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. lund 2
zuldssigen baulichen Nutzungen zuldissig oder nicht zuldssig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen ...

Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stidtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu beriicksichtigen, das Aussagen iiber die zu erhaltenden
oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde... enthdlt.

Die Stadt Plauen beabsichtigt zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen
Versorgungsbereiche und zur konkreten Umsetzung ihres Einzelhandelskonzeptes einen
Einfachen Bebauungsplan 1.S.v. § 30 Abs.3 Baugesetzbuch (BauGB) zur Steuerung des
Einzelhandels nach § 9 Abs. 2a Baugesetzbuch (BauGB) aufstellen. Der Geltungsbereich
dieses Einfachen Bebauungsplanes umfasst groe Teile des Areals Elsteraue zwischen
der Weillen Elster und der Bahnstrecke Gera-Greiz-Plauen/Mitte-Weischlitz in der Néihe
der ,,Neuen Elsterbriicke* und des Bahnhofes ,,Plauen/Mitte*. Besonders relevant sind
die Flichen zwischen Reichenbacher Strale, Dammstra3e, Moorstral3e und Trogerstral3e.
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Fiir Teile der potenziellen Baufldchen bestehen Ansiedlungsbegehren, die unter anderem
auch die Errichtung von einem groBflachigen Verbrauchermarkt von iiber 800 m?
Nettoverkaufsfliche vorsehen. Die Stadt Plauen sieht hierdurch eines ihrer wichtigsten
stadtebaulichen Zielstellungen, die Starkung der Einkaufsinnenstadt und ihrer zentralen
Versorgungsbereiche, massiv gefihrdet. Dieser Gefahr begegnet die Stadt Plauen mit der
Aufstellung dieses FEinfachen Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 2a BauGB
(Baugesetzbuch) mit entsprechendem Geltungsbereich. Ziel dieses Bebauungsplanes ist
der Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufssortimenten nach
sog. ,,Plauener Liste”. Die Basis hierfiir bildet das vom Stadtrat der Stadt Plauen
beschlossene stiddtebauliche Entwicklungskonzept, in dem das Einzelhandelskonzept
integriert ist.

Der Geltungsbereich des Einfachen Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 2a BauGB ist
keinem der im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche
zuzuordnen.

9. Stidtebauliches Entwicklungskonzept/Einzelhandelskonzept

Der Stadtrat der Stadt Plauen beschloss am 16.12. 2010 das ,,Stadtkonzept Plauen 2022
als stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch
(BauGB). Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Plauen ist Teilfachkonzept im Rahmen
des Fachkonzeptes Wirtschaft, Arbeitsmarkt, Handel und Tourismus im ,,Stadtkonzept
Plauen 2022“. Das von der Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH erstellte
Einzelhandelskonzept =~ wurde 2007 ,als konzeptionelle = Grundlage der
Einzelhandelsentwicklung in Plauen fiir den Zeitraum bis 2012“ vom Stadtrat
beschlossen und vom Biiro Stadt+Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbB
durch den Endbericht Februar 2016 fortgeschrieben sowie durch Dr. Lademann&Partner,
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH hinsichtlich Umsetzung
gutachterlich vertieft. Auf dieser Basis ist die Verwaltung angehalten, ,.das
Einzelhandelskonzept mit den Mitteln des Bauplanungsrechts konsequent umzusetzen.*

Hinsichtlich der Fragestellung aus der Stellungnahme des Landratsamtes Vogtlandkreis
ob die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Plauen (Endbericht 2016)
dem Urteil des europidischen Gerichtshofs aus dem Jahr 2018 entspricht (AZ: C-260/15-
XI) und rechtssicher erfolgte kann festgehalten werden, dass die Anforderungen an ein
rechtssicher fortgeschriebenes EHK grundsitzlich erfiillt wurden.

Aufbauend auf einer Bestandsanalyse sowie Darstellung des Marktgebiets wurden neben
stddtebaulichen Zielen die zentralen Versorgungsbereiche definiert und deren
Abgrenzung begriindet. Eine ortsspezifische Sortimentsliste wurde anhand der faktischen
Verhiltnisse von Plauen (rdumliche Verteilung der Sortimente in zentralen, integrierten
und dezentralen Lagen) abgeleitet. SchlieBlich wurden Ansiedlungsleitsétze formuliert.

Auch das Lademann-Gutachten von Mirz 2018 greift die Erkenntnisse des EHK aus 2016
auf und ordnet diese mit Blick auf konkrete Vorhaben in Plauen ein.
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Diese Einschitzung resultiert zuletzt aus einer Stellungnahme der Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung mbH mit Sitz in Miinchen vom 21.08.2023.

Gemil dem Einzelhandelskonzept der Stadt Plauen gibt es neben dem
[J Innenstadtzentrum Einkaufsinnenstadt

noch vier weitere, abgegrenzte zentrale Versorgungbereiche sowie ein potentielles
Nahversorgungszentrum:

[1 Stadtteilzentrum Nord

] Nahversorgungszentrum Chrieschwitz

[ Nahversorgungszentrum Rosa-Luxemburg-Platz

[] Nahversorgungszentrum Neundorfer Vorstadt

] Potentielles Nahversorgungszentrum Hammertorvorstadt

Daneben  sind  drei  Nahversorgungsstandorte ~ sowie  ein  potentieller
Nahversorgungsstandort definiert, die zwar nicht als zentrale Versorgungsbereiche
eingestuft sind, denen aber dennoch eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die
umliegenden Wohngebiete zukommt und deshalb als Positivraum fiir Ansiedlungen von
Einzelhandel gelten konnen:

[ Nahversorgungsstandort Preil3elpohl

] Nahversorgungsstandort Stidvorstadt

[ Nahversorgungsstandort Kleinfriesener Strafle

[] potentieller Nahversorgungsstandort Mammengebiet

Diese Gebiete der zentralen Versorgungsbereiche sind im Einzelhandelskonzept der Stadt
Plauen parzellenscharf definiert.

Da das Ansiedlungspotenzial fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortiments-
bereiche nicht unbegrenzt ist und damit insbesondere durch ungelenkte Ansiedlungen von
Lebensmittelbetrieben gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen in
stadtebaulich relevanten Groflenordnungen resultieren konnen, welche wiederum mit
BetriebsschlieBungen, Storungen der Nahversorgungs- und Zentrenstruktur sowie daraus
resultierenden Trading-Down-Effekten einhergehen konnen, miissen die kiinftigen
Ansiedlungsbemiihungen der Stadt Plauen gesteuert werden.

Wie in den Entwicklungszielstellungen formuliert, ist in Plauen vorrangig das
Nahversorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen zu sichern und
weiterzuentwickeln. Hinsichtlich der Weiterentwicklung der Nahversorgung in den
zentralen Versorgungsbereichen in Plauen ist auf die Empfehlungen und Herleitungen fiir
die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche in Kapitel 6 des Einzelhandelskonzeptes
Endbericht Februar 2016 hinzuweisen.

Nachgeordnet ist das Nahversorgungsangebot in den stiddtebaulich integrierten Lagen
(insbesondere Nahversorgungsstandorten) zu sichern und weiterzuentwickeln.

Um eine Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben zu gewihrleisten ist die sogenannte
,Plauener Liste* im Einzelhandelskonzept fortgeschrieben worden, in der Sortimente als
zentrenrelevant, zentren- und nahversorgungsrelevant oder als nicht zentrenrelevant

6von 13



Einfacher Bebauungsplan Nr. 044 ,,Gebiet zwischen Trogerstrale, Reichenbacher Strafe, Stand 04.09.2023
Dammstrae und Bahnstrecke Gera-Greiz-Plauen/Mitte-Weischlitz*

bewertet sind. Mit Vorliegen und dem Herleiten dieser Sortimentsliste kann in der
Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den
Ansiedlungsleitsidtzen des Einzelhandelskonzepts festgestellt werden, ob ein geplantes
Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts
entspricht.

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts, die als Grundlage der
Bauleitplanung dienen, miissen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher
abschlielend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,,insbesondere®, ,,zum Beispiel*
bzw. ,,beispielsweise enthalten, sind auch im Sinne der gingigen Rechtsprechung nicht
hinreichend prizise und konnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet
werden.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie auf Basis der aktuellen stddtebaulichen
Verortung der Verkaufsflichen und den dargestellten stiddtebaulichen Zielstellungen
ergibt sich laut Einelhandelskonzept 2016 die folgende Liste zentren- bzw.
nahversorgungsrelevanter Sortimente in Plauen als sog. ,,Plauener Liste®.

7von 13



Einfacher Bebauungsplan Nr. 044 ,,Gebiet zwischen Trogerstrale, Reichenbacher Strafe, Stand 04.09.2023
Dammstrae und Bahnstrecke Gera-Greiz-Plauen/Mitte-Weischlitz*

Sortimentsliste der Stadt Plauen (,.,Plauener Liste®):

Kurzbezeichnung Bezeichnung nach WZ 2008

Sortiment

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung 4777 Einzethandel mit Bekleidung

{ohne Sportbekleidung)

Tl e D ey 47783 Einzelhandel mit Kunstgegenstinden, Bildem, kunst-
gewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Mdnzen und
Geschenkartikeln

Biicher 4747 Einzethandel mit Bichem

47792 Antiquariate

Computer 4747 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, perjppheren

(PC-Hardware und - Software) Gerdten und Software

Elektrokleingeréts aus 47.54 Einzethandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR:
Einzethandel mit Elektrokieingeriten einschlieSlich N&h- und
Strickmaschinen)

Foto- und optische Erzeugnisse 47.78.2 Einzethandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen {ohne

und Zubehé&r Augenoptiker)

Glas/ Porzellan/ Keramik 47592 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/ Bett-/ Tischwische aus 47.57 Einzethandel mit Haus- und Tischwdasche, z. B. Hand- Bade-

und Geschirrtiicher, Tischdedcen, Stoffservietten, Betitwdsche

Hausrat aus 47.59.9  Einzethandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhande! mit Hausrat aus Holz,
Metall und Kunststoff z B. Besteck und Tafelgerite, Koch-
und Bratgeschirm, nicht elektnische Haushaltsgerite, sowie
Einzethandel mit Haushaltsartikeln und
Einrichtungsgegenstinden anderweitig nicht genannt)

Heimtextilien (Gardinen, aus 47.53 Einzethandel mit Vorhdngen und Gardinen
Dekostoffe, Sicht-/ aus 47.57 Einzethandel mit Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen
Sonnenschutz)

Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen w 4.

WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008
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Kurzbezeichnung Bezeichnung nach WZ 2008
Sortiment

Kurzwaren/ Schneidersibedarf/  aus 47.57 Einzethande! mit Textilien (daraus NUR: Einzelhande! mit

Handarbeiten sowie Meterware Kurzwaren, z B. Néhnadelh, handelsfertig aufgemachte Néf-,

fir Bekleidung und Wasche Stopi- und Handarbeitsgarn, Knopfe, Reilverschiiisse sowie

(inkl. Wolle) Einzethandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur
Herstellung von Teppichen und Stickereien)

Medizinische und 47.74 Einzelthandel! mit medizinischen und erthopadischen Artikeln

orthopadische Gerdte

Musikinstrumente und 47.59.3 Einzelthande! mit Musikinstrumenten und Musikalien

Musikalien

Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzethande! mit Schuhen und lLederwaren

Spielwaren 47.65 Einzethandel mit Spielwaren

Sportartikel (inkl. aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln johne

Sportbekleidung) Campingartike] Anglerbedarf und Boote)

Telekommunikationsartikel 47.42 Einzethandel mit Telekommunikationsgerdten

Uhren/ Schmuck 4777 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Unterhaltungselektronik 47,43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik

(inkl. Tontrager) 4783 Einzelthande/ mit bespielten Ton- und Bilatragem

Wohneinrichtungsbedarf (ohne 47.78.3 Einzelhande! mit Kunstgegenstinden, Bildem,

Mabel), Bilder! Poster/ kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Minzen und

Bilderrahmen/ Geschenkartikeln

Kunstgegenstande aus 47.59.9  Einzethande! mit Haushaltsgegenstinden andenweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzethandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren

WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008

Kurzbezeichnung Bezeichnung nach WZ 2008
Sortiment

Zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente

Blumen aus 47.746.1  Einzethande! mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und
Diingemitteln (daraus NUR: Blumen)

Parfiimerieartikel, 47.75 Einzethandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Drogeriewaren und Kosmetika Kérperpflegemitteln

(inkl. Wasch- und Putzmittel)

Papier/ Buroartikel/ 47.62.2 Einzethandel mit Schreb- und Papierwaren, Schul- und
Schreibwaren sowie Kiinstler- Biiroartikeln

und Bastelbedarf

MNahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzethande! mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrdnken
und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken

(Apotheke)

Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.7 Einzethande! mit Zeischriften und Zeitungen

WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008
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Fiir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen
Festsetzungen (bzw. Begriindungen) der entsprechenden Bauleitpline zu iibernehmen
sowie in der Begriindung zusitzlich das Einzelhandelskonzept 2016 als Grundlage der
Sortimentsliste zu benennen. Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den
angegebenen Nummern des Warengruppenverzeichnisses (WZ) sowie dessen
Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine hinreichende Bestimmtheit
und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewihrleisten.

Den Beschliissen des Stadtrates zum Einzelhandelskonzept entsprechend sind damit
Einzelhandelsbetriebe mit einem bestimmten zentren- sowie nahversorgungsrelevanten
Sortiment grundsitzlich nur im Innenstadtzentrum Einkaufsinnenstadt und in den
ausgewiesenen Nahversorgungszentren / -standorten zuldssig. Damit kann das
Innenstadtzentrum in seiner heutigen Attraktivitit vorrangig gesichert und weiter
ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streuung zu sonstigen Standorten gegeniiber
der Einkaufsinnenstadt sowie die potenzielle Gefdhrdung des Zentrums verhindert.

Auch sollen kleinfldchige Angebote mit zentren- sowie nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment nach erfolgter Priifung der Vertriglichkeit zulédssig sein, sofern sie als
Erginzung des Nahversorgungsangebotes im Sinne eines erweiterten Grundbedarfs
dienen und mit dem Innenstadtzentrum abgestimmt sind.

10. Planungsinhalt/Festsetzungen

Grundvoraussetzung fiir die Aufstellung des Bebauungsplans und seine Festsetzungen ist
das vorhandene Einzelhandelskonzept. Demzufolge enthdlt der Bebauungsplan
Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB, also zur Art der baulichen Nutzung. Da die
Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren erfolgt, kann er — geméf
§ 13 Abs. 1 BauGB — lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB enthalten.

Somit erfiillt er auch nicht die Voraussetzungen, die gemif3 § 30 Abs. 1 BauGB an einen
qualifizierten Bebauungsplan gestellt werden, d.h. es handelt sich hier um einen einfachen
Bebauungsplan gemal § 30 Abs. 3 BauGB.

Die Zulissigkeit von Vorhaben richtet sich daher im Ubrigen (auBerhalb der
Einzelhandelsfestsetzungen) nach § 34 BauGB. Die Vorhaben haben sich in die Eigenart
der ndheren Umgebung einzufiigen. Das Gebot des Einfiigens sichert eine ausreichende
Regelungsdichte fiir eine konfliktfreie Nutzung und weitere Entwicklung des Bestandes.

Die stiddtebaulich beabsichtigte Zulédssigkeit von gewerblichen Nutzungen und deren
Entwicklung, darunter die Ansiedlung von Vorhaben der handwerksbezogenen
Produktion und des handwerksbezogenen Handels, bleibt gesichert. Fiir solche
gewerblichen Nutzungen wird sich der ZuldssigkeitsmaBstab entsprechend den
Festsetzungen dieses (einfachen) Bebauungsplans, d.h. nach § 30 Abs. 3 BauGB,
gegeniiber dem bisherigen ZulissigkeitsmaBstab im unbeplanten Innenbereich, d.h. nach
§ 34 BauGB, nicht verindern.
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Der Regelungsinhalt von § 9 Abs. 2a BauGB erfordert nicht die Festsetzung eines
Baugebiets im Sinne von § 1 Abs. 2 BauNVO, stattdessen kann festgesetzt werden, dass
nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzungen
zuldssig oder nicht zulédssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen.

Wie bereits zum Planungsziel dargelegt wurde, geht es hier vordergriindig um die
Beschrinkung von zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Sortimenten fiir

Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstitten.

Festsetzungen dieses einfachen Bebauungsplanes

Im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes sind Einzelhandelsbetriebe mit
zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Sortimenten nach ,,Plauener Liste® auf Basis
des Einzelhandelskonzeptes, Endbericht 26. Februar 2016, unter 6.3.3 Sortimentliste der
Stadt Plauen, Tabelle 10, auf Seite 142-144, unzulédssig. Diese Sortimente wurden im
Bebauungsplan Teil B unter B Texliche Festsetzungen, Bauplanungsrechtliche
Festsetzungen, 1. Art der baulichen Nutzung, vollinhaltlich iibernommen und
ausgeschlossen. Auf die Herleitung aus dem Einzelhandelskonzept wird hiermit
ausdriicklich nochmals hingewiesen.

11. Auswirkungen der Planung

Auswirkungen konnen sich im Allgemeinen hinsichtlich aller Belange, die entsprechend
den Planungsleitlinien des § 1 Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu
beriicksichtigen sind, ergeben. Im Uberblick zusammengefasst sind im Fall des
vorliegenden Bebauungsplans Auswirkungen mehr oder weniger relevant hinsichtlich:

- Umwelt,

- Soziales,

- Stiadtebau,

- Wirtschaft und Kosten,
- Infrastruktur.

Auswirkungen auf die Umwelt

In Folge des Bebauungsplans werden die Belange von Natur und Landschaft (gemél § 1
Abs. 6 Nr. 7a BauGB) keinesfalls nachteiliger gegeniiber dem bestehenden Zustand
beriihrt sein. Denn die Festsetzungen des Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2a BauGB fiithren
zu keinen weitergehenden Eingriffen (Bodenversiegelung) in Natur und Landschaft als
dies bei ebenso moglicher Bebauung auf Grund des bisherigen Zulissigkeitstatbestandes
nach § 34 BauGB der Fall ist.

Somit ergibt sich gemidl § la Abs. 3 Satz 5 BauGB die Befreiung von der
naturschutzrechtlichen Eingriffs-Ausgleichs-Regelung. Denn ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung ... zuldissig
waren. Das trifft hier zu, die nach § 34 BauGB bestehenden bisherigen Baurechte werden
durch den Bebauungsplan nicht erweitert.
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Neben den sich aus § 34 BauGB ergebenden Erfordernissen bleiben die sich aus anderen
offentlich-rechtlichen Vorschriften ergebenden Mafigaben unberiihrt (vgl. § 29 Abs. 2
BauGB). Sie sind im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu beachten. Bedeutung
haben hier u.a. die Anforderungen des Hochwasserschutzes sowie des Artenschutzes an
Innenbereichsvorhaben.

Auch die weiteren Belange des Umweltschutzes (gemi8 § 1 Abs. 6 Nr. 7b bis 71 BauGB):

- umweltbezogene Auswirkungen (Immissionen) auf den Menschen und seine
Gesundheit,

- Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und
Abwissern,

- sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

- Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

werden in Folge des Bebauungsplans nicht nachteiliger gegeniiber dem bestehenden
Zustand beriihrt sein.

Es werden insbesondere keine Probleme des Immissionsschutzes hervorgerufen.
Diesbeziiglich ist auf die bestehende Gemengelage mit iiberwiegend gewerblicher
Nutzung und Vorbelastung durch die Bundesstrale B 92 hinzuweisen.

Der Bebauungsplan hat somit insgesamt keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt.

Soziale Auswirkungen

Solche Auswirkungen — nach § 1 Abs. 6 Nr. 1, 2 und 3 BauGB hinsichtlich der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse..., der
Wohnbediirfnisse sowie der sozialen und kulturellen Bediirfnisse... — sind fiir den
vorliegenden Geltungsbereich (mit nur untergeordneter Wohnnutzung) kaum relevant.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans haben jedenfalls keine nachteiligen
Auswirkungen.

Stadtebauliche Auswirkungen

Auswirkungen in dieser Hinsicht betreffen nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 sowie 5 BauGB die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie die Belange der
Baukultur... und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

Weiter ist hierbei nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beachtlich: die Beriicksichtigung der
Ergebnisse  eines  von  der  Gemeinde  beschlossenen  stddtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stddtebaulichen
Planung.

Gerade die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche auf der Grundlage
des vom Stadtrat beschlossenen Einzelhandelskonzeptes ist das primére Ziel und der
Zweck dieses Bebauungsplans. Dass sich der Bebauungsplan in dieser Hinsicht positiv
und nachhaltig auswirken soll und wird, wurde in der Begriindung umfassend dargelegt.
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Auswirkungen auf Wirtschaft und Kosten

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB geht es hierbei, bezogen auf das Planungsziel, um die
Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstindischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Auch in dieser Hinsicht wird sich, wie
dargelegt, der Bebauungsplan positiv und nachhaltig auswirken.

In Folge des Bebauungsplans entstehen der Stadt keine Kosten. Ein
ErschlieBungserfordernis ergibt sich in diesem Gebiet nicht, denn es ist bereits vollstindig
erschlossen. Ebenso besteht kein Erfordernis fiir Boden ordnende MafBnahmen nach §§
45ff BauGB, den die Grundstiicksstruktur wird nicht verdndert.

Die im Plangebiet (und auch angrenzend) ansidssigen Betriebe werden in ihrer
Entwicklungsmoglichkeit durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
eingeschrinkt. Die private Nutzbarkeit der Grundstiicke wird gegeniiber dem zuvor
zuldssigen Zustand (innerhalb der Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit) nicht
aufgehoben oder gedndert (§ 42 Abs. 2 BauGB), so dass keine solchen
Entschiddigungsanspriichen geltend gemacht werden konnen.

Im Geltungsbereich besteht ein zulidssigerweise errichteter, jedoch nicht der
Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechender, groBflachiger Lebensmittelmarkt. Er
genielt Bestandsschutz. D.h. die bestehende Nutzung (ohne bauliche oder betriebliche
Erweiterung) kann fortgefiihrt werden. Der Bestandsschutz beinhaltet Baumafnahmen,
die zur Erhaltung und zeitgemiBen Nutzung des Bauwerks notwendigerweise
durchzufiihren sind. Eingriffe in die ausgeiibte Nutzung (§ 42 Abs. 3 BauGB) erfolgen
somit nicht.

Insgesamt konnen somit keine Entschiddigungsanspriiche nach § 42 Abs. 2 und 3 BauGB
geltend gemacht werden, so dass auch von daher der Stadt keine Kosten entstehen.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die Belange der stadttechnischen Versorgung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8¢ BauGB) sowie des
Verkehrs (§1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB) sind nicht vordergriindig Gegenstand des
Bebauungsplans. Die ErschlieBung ist hier umfassend vorhanden. Die Festsetzungen des

Bebauungsplans beeinflussen die ErschlieBungsbedingungen und -erfordernisse nicht.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass in Folge des Bebauungsplans
grundsiditzlich keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind.
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