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1 Planungsanlass und Erfordernis

Die Starkung der grundzentralen Funktion im Zusammenhang mit einer Steigerung der
Attraktivitat des Einzelhandels sind zentrale Zielstellungen der Stadtentwicklung der Kurstadt
Bad Duben.

Die Stadtverwaltung beflrchtet, dass aktuelle Angebots- und Nachfrageentwicklungen
negative Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
haben koénnten.

Bad Duben verfigt bereits Uber eine Uberdurchschnittich hohe Verkaufsflachen-
ausstattung/Einwohner fir ein Grundzentrum. Nur 16 % der Verkaufsflache befinden sich in
der Innenstadt. Hinsichtlich der Nachfrageentwicklung wird ein weiterer Ruckgang
prognostiziert.

Um die kunftige Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Einklang mit den stadtebaulichen
und raumordnerischen Vorstellungen zu bringen und dem Ansiedlungsdruck an
stadtebaulich unerwiinschten Standorten zu begegnen, ist der konsequente Einsatz
planungsrechtlicher Instrumentarien erforderlich.

Im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung
der Stadt Bad Diben wird daher zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche ,Innenstadt‘ und ,Dommitzscher StralRe® die vorliegende verbindliche
Bauleitplanung aufgestellt. Dieser strategische Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen
Umsetzung des ,Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bad Duben*, welches vom
Stadtrat beschlossen wurde. Das Konzept stellt die zentrale Abwagungsgrundlage fiir den
Bebauungsplan dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beschranken die  Zulassigkeit von
zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsbereich der ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Bad Duben entsprechend den Zielstellungen des
Einzelhandelskonzeptes. Die Planung zielt damit im Wesentlichen auf eine
»Auldensicherung“ der Versorgungsbereiche.

Die zentralen Versorgungsbereiche selbst sind nicht Gegenstand dieses Bebauungsplans.

2 Ziele und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist die Sicherung und Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Bad Diiben.
Dabei sind sowohl die grundzentralen Versorgungsfunktionen fir die eigene
Wohnbevdlkerung und fur den Nahbereich zu sichern und zu starken als auch touristische
Potenziale als Kurstadt zu erschlie3en.

Die Stadt Bad Duben verfligt tber ein attraktives Stadtzentrum, in dem jedoch bestehende
Entwicklungspotenziale aufgegriffen werden mussen, damit dieses kinftig die Funktion eines
Hauptgeschéaftszentrums starker wahrnehmen kann. Neben der Verdichtung der
Angebotsstrukturen sollen die Teilbereiche der Innenstadt starker als funktionale Einheit
zusammengefihrt werden. Die stadtebaulichen Entwicklungsziele missen, auch im Hinblick
auf die umfassenden Sanierungsmaf3nahmen, auf die Starkung und Weiterentwicklung einer
attraktiven Innenstadt gerichtet sein.

Damit gebuhrt einer Konzentration der kinftigen Entwicklung auf das innerstadtische
Zentrum oberste Prioritat.

Unter Zuhilfenahme planungsrechtlicher Instrumentarien soll die Durchsetzung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes konsequent verfolgt werden.

Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelseinrichtungen mit Gberwiegend
nahversorgungs- und zentrenrelevantem Sortiment sollen vorrangig in stadtebaulich
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integrierter Lage erfolgen und haben sich den Versorgungsfunktionen und
Ansiedlungspramissen des Zentrenkonzeptes unterzuordnen. Diese sind nur dann zulassig,
wenn sie zur Starkung stadtebaulicher Funktionen beitragen.

Fir die Stadt Bad Diuben werden, aufbauend auf dem Zentrenkonzept als stadtebaulichem
Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, folgende Leitziele verfolgt:

= Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion und der Funktion als Kurstadt
durch eine qualifizierte Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
Nahversorgungsstrukturen

= Erhalt, Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt als multifunktionales Zentrum
fur Einwohner und Touristen

= Konzentration auf urbane Stadtstrukturen anstelle einer Zergliederung durch weitere
konkurrierende Standorte

= Sicherung eines hierarchisch gestuften Zentrengefliges

= Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung fir den taglichen Bedarf
(Nahversorgung in fu3laufiger Erreichbarkeit (500 m))

= Angebotsverdichtung und —ergénzung in den Zentren — inshesondere zur
Weiterentwicklung einer individuellen und attraktiven Innenstadt

= Orientierung an der Zielstellung einer nachhaltigen Stadtentwicklung im Sinne einer
,Stadt der kurzen Wege*

Dazu ist es erforderlich, dass der strategische Bebauungsplan die Ansiedlung von
zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben in die zentralen Versorgungsbereiche lenkt
und zunéchst grundsatzlich auf diese Bereiche beschréankt.

Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und unter Berilcksichtigung der
berechtigten Interessen des Einzelhandels sollen von der Beschrédnkung Ausnahmen
zugelassen werden.

Mit der gezielten Steuerung und Konzentration des Einzelhandels wird der Schutz der
bestehenden Strukturen und ihr weiterer Ausbau verfolgt.

Die vorrangige Ansiedlung von Anbietern zentrenrelevanter Sortimente soll innerhalb der
Innenstadt (A-Zentrum) erfolgen. Das Nahversorgungszentrum (B-Zentrum, Dommitzscher
Stral3e) und die Nahversorgungslage (Windmihlenweg) ergénzen das A-Zentrum mit dem
Ziel, eine moglichst flachendeckende, fulRlaufig erreichbare Nahversorgung im Stadtgebiet
zu gewahrleisten.

AulRerhalb der Zentrenstruktur sollen Neuansiedlungen sowie die Erweiterungen und
Sortimentsanderungen bestehender Einzelhandelsbetriebe mit  zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden, es sei denn, sie haben
weniger als 100 m? Verkaufsflache (sog. ,Bad Dubener Laden®) oder ihre Sortimente sind
mindestens zu 90% nicht zentrenrelevant.

AbschlieBend sei darauf hingewiesen, dass der Festsetzungszweck des vorliegenden
Bebauungsplans in mehrfacher Hinsicht tGber die Ausschlusswirkungen des § 34 Abs. 3
BauGB hinaus reicht. Die Planung zielt nicht nur auf den Schutz des vorhandenen
Bestands, sondern auch auf die Offenhaltung von Entwicklungsoptionen fir die zentralen
Bereiche.
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3 Entwicklung, Rechtsgrundlagen, Darstellungsform

Da bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemafR 8 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB ,die Belange der
Wirtschaft, ... im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung® zu
bertcksichtigen sind, beabsichtigt die Stadt Bad Diiben den Prozess durch die Festsetzung
von zentralen Versorgungsbereichen auf der Grundlage eines Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzeptes zu steuern.

Gesetzliche Grundlage hierfur bildet 8 34 Abs. 3 BauGB, der mit der BauGB-Novelle 2004
neu in das Baugesetzbuch aufgenommen wurde. Er fihrt zu einem passiven Schutz
zentraler Versorgungsbereiche und lautet wie folgt:

,Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2" diirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.*

§ 34 Abs. 3 BauGB zielt somit auf die Fernwirkung von Vorhaben — i. d. R. Einzelhandel —
ab. Dies betrifft insbesondere Vorhaben des groR3flachigen Einzelhandels, aber auch andere
Vorhaben mit Zentrenrelevanz.

Die Ermachtigungsgrundlage fiir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans — und
damit zur aktiven Sicherung zentraler Versorgungsbereiche - bildet der § 9 Abs. 2a BauGB.
Darin ist geregelt, dass fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile (8 34 BauGB) zur Erhaltung
oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden in einem
Bebauungsplan festgesetzt werden kann, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1
und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzungen zugelassen werden kdnnen.

Im & 9 Abs. 2a BauGB wird auch ausgefihrt, dass dabei stadtebauliche
Entwicklungskonzepte im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berticksichtigen sind, die
Aussagen uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche
enthalten. Ein solches Konzept liegt mit dem Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der
Stadt Bad Duben in der Fassung der Fortschreibung 2014 vom 15. Dezember 2014 vor [1].

Der Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB wird als einfacher Bebauungsplan aufgestellt,
der auf das gesamte Stadtgebiet von Bad Diiben Bezug nimmt und lediglich Regelungen zur
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben trifft.

Die Darstellung erfolgt auf der Grundlage der ALK-Daten der Stadt Bad Diben. Herausgeber
ist Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen. Als Darstellungsmaf3stab
wird aufgrund der GréRe des Plangebiets der MalRstab 1 : 5.000 gewahlt. Dieser ist geeignet
und ausreichend, um die Planinhalte eindeutig darzustellen. Die Darstellung erfolgt somit im
Einklang zu § 1 Abs. 1 Planzeichenverordnung (PlanzV).

In § 1 Abs. 2 PlanzV ist geregelt, dass sich aus den Planunterlagen fur Bebauungsplane ,die
Flurstuicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung mit dem
Liegenschaftskataster ... ergeben. Von diesen Darstellungen kann insoweit abgesehen
werden, als sie fiir die Festsetzungen nicht erforderlich sind.*

Hierzu ist festzustellen, dass es aufgrund des Maf3stabs der Darstellung im vorliegenden Fall
nicht moglich ist, die Grundstiicksbezeichnungen zu lesen. Da die Lesbarkeit der
Flurstiicksbezeichnung fur die Festsetzungen nicht erforderlich ist, erfolgt die Darstellung
auch insofern in Ubereinstimmung mit der Planzeichenverordnung. Eine Liste aller
betroffenen Flurstiicke ist Anlage der Begrindung.

Eine Zuordnung der in der Planzeichnung nur auszugsweise wiedergegebenen Stadtteile ist
anhand der Ubersichtskarte maglich.

1 zuléssige Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
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Entworfen und aufgestellt wird der Bebauungsplan nach den 88 8 und 9 BauGB; die
Grundlage bilden:

= der Beschluss des Stadtrates zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt
Bad Diben vom 11. Dezember 2014

= der Aufstellungsbeschluss des Stadtrates der Stadt Bad Diben vom 16. Juli 2015
(Beschluss-Nr. 6-12-100)

=  der Entwurfsbeschluss des Stadtrates vom 15. Dezember 2016
(Beschluss-Nr. 6-30-228)

4  Verfahren

Vom Stadtrat der Stadt Bad Diuben wurde am 16. Juli 2015 mit Beschluss-Nr. 6-12-100 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Erhaltung und Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Bad Duben“ beschlossen und das Planverfahren eingeleitet.
Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt Nr. 18/2015 der Stadt Bad Duben am
6. September 2015 bekannt gemacht.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2a BauGB wird das vereinfachte
Verfahren nach § 13 BauGB angewendet. In § 13 Abs. 1 BauGB wird ausgefiihrt, dass
Plane, die lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB enthalten, im vereinfachten
Verfahren gefuihrt werden kénnen. Die weiteren Voraussetzungen dafir sind ebenfalls erfllt,
da:

= Kkeine Zulassigkeit von Vorhaben, die nach dem UVPG oder Landesrecht einer
Umweltvertraglichkeit unterliegen, vorbereitet oder begriindet werden und

= keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter (etwa FFH- oder Vogelschutzgebiete) bestehen.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB entfallt damit die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie
der Umweltbericht nach § 2a BauGB. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurde
darauf hingewiesen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde gemalf 8§ 13 Abs. 2 verzichtet. Jedoch erfolgte im
Entwurfsprozess eine intensive Abstimmung mit den zustandigen Amtern des Landkreises
und der Landesdirektion Nordsachsen.

In seiner Sitzung am 15. Dezember 2016 hat der Stadtrat mit Beschluss-Nr. 6-30-228 den
Entwurf des Bebauungsplans zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Bad Diben in der Fassung vom 24. November 2016
bestétigt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte
im Amtsblatt Nr. 24/2016 der Stadt Bad Diben am 21. Dezember 2016.

Der Entwurf des Bebauungsplans lag in der Zeit vom 4. Januar 2017 bis einschlief3lich
6. Februar 2017 gemal? § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB d&ffentlich aus.
Auf die Fuhrung im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

Im Rahmen der Offenlage wurden zwei Stellungnahmen abgegeben.

Eine Stellungnahme bezog sich auf die Abgrenzung des Plangebietes im riickwartigen
Bereich eines bebauten Grundstiicks. Dazu wurde eine geringfligige Korrektur der
Abgrenzung vorgenommen.
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Die Stellungnahme der Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG bezieht sich auf den Standort
Schmiedeberger StralRe 56 B und beinhaltet folgende Hinweise.

Fir die Filiale bestehen Modernisierungsabsichten, die zwangslaufig zu einer Vergré3erung
der Verkaufsflache fuhren. Mit dieser Verkaufsflachenerweiterung wirde jedoch keine
Ausweitung des Sortimentes, wohl aber eine verbesserte Warenprasentation und
Kundenfihrung einhergehen. Es wird darauf verwiesen, dass nur durch
Modernisierungsmalnahmen der Bestand der Filiale dauerhaft gesichert werden kann. Dies
sollte bei der Erarbeitung des B-Plans berlicksichtigt und eine Verkaufsflachenerweiterung
ermoglicht werden.

Weiter wird auf die vorliegende (verlangerte) Veranderungssperre fur den Standort sowie auf
Antrage zur Erweiterung des Marktes verwiesen, die vom Landratsamt bisher abgelehnt und
gegen deren Ablehnung Einspruch erhoben wurden.

Die Firma Lidl ist der Auffassung, dass es sich bei dem Standort in der Schmiedeberger
Stralle um einen —wenn auch nur teilweise — integrierten Standort und damit um einen
zentralen Versorgungsbereich handelt. In der Stellungnahme vom 6. Februar 2017 wird
insbesondere argumentiert, dass sich in der ndheren Umgebung auch ein Kik-
Textildiscounter, ein Fachgeschéaft fur Fleisch- und Wurstwaren, ein Imbiss sowie ein
Westernlokal befinden.

Abgesehen davon, dass diese Betriebe sich nicht unmittelbar in der Nachbarschaft befinden,
sondern weiter auseinanderliegen (das Westernlokal liegt beispielsweise auf der anderen
StralBenseite ca. 180 m Luftlinie), ist es so, dass aus verschiedenen Griinden ein zentraler
Versorgungsbereich an der Schmiedeberger StralRe nicht angenommen werden kann.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist nach der stdndigen Rechtsprechung ein réaumlich
abgrenzbarer Bereich einer Gemeinde, dem auf Grund von vorhandenen
Einzelhandelsnutzungen —h&ufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde
zukommt. Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das gesamte
Gemeindegebiet einschlie3lich einer moglichen regionalen Ausstrahlung (zum Beispiel die
Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Ortsteile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen
umfassenderen  (Hauptzentrum) oder nur eingeschrankten  Versorgungsbedarf
(Nahversorgungszentrum) abdecken. Nahversorgungszentren als unterste Ebene von
zentralen Versorgungsbereichen setzen in der Anbieterstruktur voraus, dass mehrere
Einzelhandelsbetriebe mit sich erganzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten
vorhanden sind, weil anderenfalls der von § 34 Ill BauGB beabsichtigte Schutz zentraler
Versorgungsbereiche der Sache nach auf einen individuellen Schutz einzelne Betriebe vor
der Ansiedlung von Konkurrenz in seinem Einzugsbereich hinausliefe.

Die Stadt Bad Diben sieht in ihrem Stadtbereich zwei zentrale Versorgungsbereiche vor,
zum einen die Innenstadt als Hauptgeschaftszentrum sowie das Nahversorgungszentrum an
der Dommitzscher Strale. Zur Abgrenzung und né&heren Definition kann auf das
Einzelhandelszentrenkonzept fur die Stadt Bad Duben (Fortschreibung 2014), dort etwa
Seite 41 ff. verwiesen werden. Weitere zentrale Versorgungsbereiche sind in der Stadt nicht
vorhanden.

An diese Einschatzung andert auch die Stellungnahme der Firma Lidl vom 6. Februar 2017
nichts. Zum einen kann diesem Standort bereits deshalb keine Eigenschaft als zentraler
Versorgungsbereich zugeschrieben werden, da er sich am oOstlichen Rande der Stadt
befindet, es handelt sich um einen Standort in peripherer Lage. Zwar ist auch in der
Nachbarschaft Wohnbebauung vorhanden. Eine integrierte Lage ist jedoch nicht zu
erkennen, da insbesondere weiter in Richtung Osten keine Wohnbebauung mehr vorhanden
ist (aufgrund der Stadtrandlage). Der Standort stellt vielmehr —abgesehen von dem
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vorhabenbezogenen Bebauungsplanbereich ,Einkaufs- und Dienstleistungszentrum
Schmiedeberger Stralle” - das letzte bebaute Grundstick der Stadt Bad Duben in dstlicher
Richtung dar. Die vorhandenen Nutzungen liegen auch nicht konzentriert beieinander,
sondern erstrecken sich Uber einen grof3eren Bereich (siehe oben). Die Nutzungen
untereinander — etwa das Westernlokal und der Lidl — weisen keine funktionale Verknipfung
auf und haben keinen Bezug zueinander. Es fehlt insbesondere an der Voraussetzung
,mehrere Einzelhandelsbetriebe” sowie die Erganzung von diversen Dienstleistungen usw..
Insgesamt kann festgehalten werden, dass der Bereich in keiner Hinsicht die Funktion eines
zentralen Versorgungsbereiches bzw. eines Nahversorgungszentrums der Stadt Bad Diben
erfullt. Eine konkrete schutzenswerte Versorgungsfunktion kommt diesem Standort mithin
nicht zu.

Aus diesem Grunde wurden auch nur die beiden bereits genannten zentralen
Versorgungsbereiche im Einzelhandels- und Zentrenkonzept ausgewiesen. Der Ubrige
Bereich des Innenbereichs nach § 34 BauGB —zu dem der Standort des Lidl-Marktes
gehort — ist zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur Erhaltung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bad Duben erklart worden, mit der Konsequenz,
dass Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
allgemein unzulassig sind. Nur ausnahmsweise kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten gemal der Bad Dubener Sortimentsliste
bis zu einer Verkaufsflache von maximal 100 m? (,Bad Dubener Nachbarschaftsladen®)
zugelassen werden. Des Weiteren konnen ausnahmsweise zugelassen werden
Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Lebensmittel eingeschlossen Getranke
gemal der Bad Dibener Sortimentsliste bis zu einer Verkaufsflache von maximal 400 m2
(.kleinteiliger Nahversorger*).

Da der vorhandene Lidl-Markt bereits in seinem Bestand groRere AbmalRRe aufweist, ist eine
bauliche Anderung oder Erneuerung lediglich auf der Basis der Festsetzung unter Nr. 6
,Erweiterter Bestandsschutz® moglich. Eine Verkaufsflachenerweiterung —so wie sie
beabsichtigt ist — verbietet sich. Dabei ist es unerheblich, inwieweit die Erweiterung der
Verkaufsflache zu einer Veranderung der Umsatzleistung filhrt. Grundsatzlich ist es
lebensfern anzunehmen, dass die Verkaufsflachenerweiterung zu keinerlei Erh6hung der
Umsatzleistung des Marktes fuhren wird, so wie es von Lidl ansatzweise dargestellt wird.
Mdoglicherweise fluhrt die zusatzliche Verkaufsfliche nicht zu einem linearen Anstieg des
Umsatzes. Auf Grund der besseren Warenprasentation und der verbesserten
Kundenfihrung sowie der Optimierung der internen Logistikablaufe ist jedoch mit einem
hoéheren Umsatz fir die Gesamtfiliale zu rechnen. Davon geht auch die BBE Handelsbratung
im Einzelhandels- und Zentrenkonzept (dort Seite 31) vom 15. Dezember 2014 aus. Dort
wird dargestellt, dass die beabsichtigte Erweiterung Zu einem
unerwunschtenVerdrangungswettbewerb und zu Umsatzverteilungseffekten zu Lasten der
Innenstadt und des Nahversorgungszentrums fiihren wird.

Zudem ist es so, dass selbst der vorhandene Lidl-Markt mit seiner Verkaufsflache von tber
800 m? an dieser Stelle auf Grund des Bebauungsplanes nicht zulassig wére, somit — wie
ausgefuhrt — lediglich Bestandsschutz geniel3t. Nach der Leitlinie 2 des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes vom 15. Dezember 2015 sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten ab einer GréfRenordnung von 100 gm
Verkaufsflache zukinftig ausschlieBlich in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden.

Die Forderung zur Ausweisung eines Sondergebiets an dieser Stelle kann ebenfalls nicht
nachgekommen werden. Grundsatzlich ist es so, dass mit einem Bebauungsplan nach § 9
lla BauGB keine Art der baulichen Nutzung — also keine Baugebiete — ausgewiesen werden.
Der Bereich nach § 34 BauGB wird mit Blick auf den Einzelhandel lediglich geordnet. Vollig
unabhangig von diesem Bebauungsplan entscheidet die Stadt Gber die Ausweisung von
qualifizierten Bebauungsplanen. Ein Anspruch besteht darauf nach 8 1 11l 2 BauGB nicht.
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Die Einwendungen mussen im Ergebnis insgesamt zurlickgewiesen werden.

Mit Schreiben vom 2. Januar 2017 erfolgte mit dem Entwurf die Beteiligung der betroffenen
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Die Behdrden auRerten grundsatzlich ihre Zustimmung zur Planung. Ergdnzend gab es
einzelne redaktionelle Hinweise, die in der Satzungsfassung korrigiert wurden.

Vom Planungsamt des Landkreises wurde dartiber hinaus auf eine geringfligige
Uberschneidung des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans mit dem
rechtswirksamen Bebauungsplan Gewerbegebiet Sid-West, die einzubeziehende
Erganzungssatzung Hinter den Muhlen sowie eine Herausnahme der B 2 im OT
Hammermuihle verwiesen. Den Hinweisen wurde gefolgt und der Geltungsbereich an die
vorhandene Situation (nach § 34 zu beurteilende Flachen) angepasst.

Zu der Textlichen Festsetzung 1 erfolgte eine ergdnzende Klarstellung durch Bezug auf die
Bad Diibener Sortimentsliste.

Die Landesdirektion Sachsen flhrt in ihrer Stellungnahme aus, dass der Bebauungsplan
gemalR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst und nach § 1 Abs. 7
BauGB die Grundsatze und sonstigen raumordnerischen Belange entsprechend
bertcksichtigt und abgewogen wurden.

Die raumordnerischen Erfordernisse werden in der Planbegriindung umfassend dargestellt,
und die stadtebauliche Erforderlichkeit entsprechend gewirdigt, wobei insbesondere auf
Einzelhandels- und Zentrenkonzept abgestellt wird, das ebenfalls raumordnungskonform und
damit aus raumordnerischer Sicht fur die Aufstellung des Bebauungsplanes geeignet ist.

Neben der Textlichen Festsetzung 1 (s.o0.) erfolgte aus Grinden der hinreichenden
Bestimmtheit auch eine Ergénzung der Textlichen Festsetzung 6 zur baulichen Anderung
und Erneuerung, in der auf genehmigte und bestehende Einzelhandelsbetriebe abgestellt
wird.

Auch der Regionale Planungsverband Westsachsen stellt die Ubereinstimmung der Planung
mit den landes- und regionalplanerischen Zielen fest.

Seitens des Sachgebietes Wirtschaftsférderung und Tourismus wird die Planung unterstiitzt.
Auch die Industrie- und Handelskammer Leipzig begrif3t den konsequenten Einsatz
planungsrechtlicher Instrumentarien, um die kunftige Einzelhandelsansiedlung der Stadt Bad
Duben in Einklang mit den stadtebaulichen und raumordnerischen Zielstellungen zu bringen.

Im Rahmen der Abstimmung mit den Nachbargemeinden wurden keine Einwande erhoben.

Die Beschlusse zur Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen und zur Satzung sind fir
den Stadtrat am 16. Marz 2016 vorgesehen. Das Abwéagungsergebnis wird mitgeteilt.

Da der einfache Bebauungsplan nach 8 9 Abs. 2a BauGB keiner Genehmigung bedarf,
erlangt er nach seiner Bekanntmachung im Amtsblatt Rechtskratft.

Das dem Bebauungsplan als stadtebauliches Entwicklungskonzept zu Grunde liegende und
durch die BBE Handelsberatung GmbH erstellte ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die
Stadt Bad Duben“ wurde am 11. Dezember 2014 durch den Stadtrat beschlossen [1]. Es
entstand unter Beteiligung der betroffenen Akteure und wurde in Arbeitskreissitzungen bzw.
Workshops diskutiert.
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Zur Sicherung der Planung im kinftigen Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden die
folgenden Verdnderungssperren erlassen:

= Verénderungssperre fur das Gebiet des Lidl-Marktes in der Schmiedeberger Stralie,
veroffentlicht im Amtsblatt am 6. August 2014, betroffen sind die Flurstlicke 389/7,
388/17, 388/18, 388/20, 389/8, 390/14, 390/13 in der Flur 5 der Gemarkung Bad
Diben.

= Verdnderungssperre fir das Gebiet des Wohn- und Geschaftshauses mit Aldi im
Erdgeschoss in der Schmiedeberger Stral3e Bad Duben, veréffentlicht im Amtsblatt
am 3. September 2014, betroffen ist das Flurstiick 245 in der Flur 5 der Gemarkung
Bad Duben.

Die Veréanderungssperre tritt jeweils am Tag der Bekanntmachung in Kraft und gilt zun&chst
fur 2 Jahre. Sie wurde mit Beschluss vom 16. Juni 2016 jeweils um ein weiteres Jahr
verlangert (8 17 BauGB). Im raumlichen Geltungsbereich durfen Vorhaben im Sinne des
§ 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden sowie keine
wesentlichen oder erheblichen wertsteigernden Veranderungen am Baugrundstiick
vorgenommen werden.

Mit der Bekanntmachung des Entwurfs wurde zudem eine Veranderungssperre fir den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans erlassen, die am 21. Dezember 2016 in
Kraft trat und mit der Vorlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplans automatisch auf3er
Kraft tritt.

5 R&umlicher Geltungsbereich

Die Kurstadt Bad Diben liegt im Nordwesten des Freistaates Sachsen unmittelbar an der
Grenze zu Sachsen-Anhalt. Administrativ gehdort sie dem Landkreis Nordsachsen an.

Bad Duben liegt in der Muldeaue am Sudrand des Naturparks Dubener Heide ca. 35 km
norddstlich von Leipzig. Bedeutung hat die Stadt insbesondere als Kurstadt und
Wohnstandort. Zum 30. Juni 2014 hatte das Stadtgebiet eine Flache von ca. 8.744 ha und
7.979 Einwohner?.

An die Stadt Bad Diiben grenzen folgende Kommunen (von Norden im Urzeigersinn) an:
— die Gemeinde Muldestausee (Kreis Anhalt-Bitterfeld / Land Sachsen-Anhalt)
— die Stadt Bad Schmiedeberg (Kreis Wittenberg / Land Sachsen- Anhalt) sowie

— die Gemeinden LauRig, Zschepplin, Schonwélkau und Lébnitz.

Das Plangebiet des Bebauungsplans erstreckt sich nahezu lber das gesamte Stadtgebiet
von Bad Diben bzw. alle Stadtteile. Insgesamt ist eine Flache von ca. 250 ha umfasst.

Ziel der Aufstellung dieses Bebauungsplans ist die Sicherung und Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche. Dies soll dadurch erfolgen, dass die Zulassigkeit von
Einzelhandelseinrichtungen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche so begrenzt wird, dass eine Beeintrachtigung
der zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden kann.

Der zentrale Versorgungsbereich .Innenstadt® (A-Zentrum) liegt nicht im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Er wurde ausgegrenzt. Die Abgrenzung des
zentralen  Versorgungsbereiches Innenstadt entspricht dessen Begrenzung im
Einzelhandelskonzept. Fur diese Flachen besteht keine Notwendigkeit, den Einzelhandel zu
regulieren bzw. weiter einzuschranken. Die Flurstiicke sind in Anlage 2 gesondert aufgelistet.

2 www.statistik.sachsen.de
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Das Nahversorgungszentrum ,Dommitzscher Stral3e” (B-Zentrum) und die Nahversorgungs-
lage Windmuhlenweg verflgen tber rechtskraftige Bebauungsplane und werden damit auch
nicht von den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans erfasst.

Daruber hinaus wurden alle Flachen, die als bislang unbeplanter Innenbereich gemaf § 34
BauGB zu beurteilen sind, in den Geltungsbereich aufgenommen. Nicht Gegenstand der
Planung sind die nach 8§ 35 BauGB (AuRRenbereich) und nach § 30 BauGB (innerhalb des
Geltungsbereichs eines rechtskraftigen Bebauungsplans) zu beurteilenden Flachen im
Stadtgebiet.

Das Plangebiet des strategischen Bebauungsplans setzt sich damit aus verschiedenen
Teilgebieten zusammen: Die bislang als unbeplanter Innenbereich gemal? 8§ 34 BauGB zu
beurteilenden Flachen der Ortsteile ,A — Bad Duben®, ,B - Schnaditz“, ,C - Tiefensee“ und D
— Wellaune®.

Der raumliche Geltungsbereich, bestehend aus den angefiihrten Teilgebieten, ist in der
Planzeichnung eindeutig abgegrenzt und grau hinterlegt. Die Lage im Stadtgebiet ist der
Ubersichtskarte zu entnehmen.

Des Weiteren erfolgt durch einen Hinweis auf der Planzeichnung noch einmal eine
Klarstellung, dass sich der Geltungsanspruch des Bebauungsplans nur auf Flachen
erstreckt, die nach § 34 BauGB zu beurteilen sind.

Sollten von der zeichnerischen Umgrenzung des Plangebiets dennoch nach § 35 BauGB zu
beurteilende AufRenbereichsflachen erfasst werden, sind diese ausdriicklich aus dem
Geltungsbereich ausgenommen. Dabei kann es sich um kleinere innerértliche Grunflachen,
Garten oder Parks handeln, die (anteilig) mit einbezogen wurden.

Nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB ist fir den Bebauungsplan ein rdumlicher Geltungsbereich zu
bestimmen. Grundsatzlich richtet sich hierbei die Abgrenzung nach der Erforderlichkeit im
Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB (vgl. Ernst-Zinkahn-Bielenberg § 9 Rd. Nr. 242).

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs in der Planzeichnung ist ausdrucklich
nicht als Satzung im Sinne des § 34 Abs. 4 Nr. 1-3 BauGB zu verstehen. Es ist nicht Inhalt
dieses strategischen Bebauungsplans, die Abgrenzung zwischen Innen- und Auf3enbereich
entsprechend einer Klarstellungs- oder Erhaltungssatzung zu dbernehmen. Zudem ist
aufgrund des gewéhlten Mal3stabes eine exakte zeichnerische Darstellung nicht moglich.
Weiterhin ist zu bertcksichtigen, dass der Innenbereich vom Auf3enbereich nicht anhand von
Flurstiicken oder Grundstiicksgrenzen abgegrenzt wird, sondern mit Blick auf den
Bebauungszusammenhang.

Aus diesem Grunde erfolgt sowohl eine zeichnerische Abgrenzung als auch eine textliche
Klarstellung (mittels ergédnzenden Hinweisen), wobei die zeichnerische Abgrenzung im
Zweifelsfalle grof3ziigiger gewahlt ist. Damit umfasst der in der Planzeichnung dargestellte
Geltungsbereich u. a. moglicherweise auch Flachen, die als AulRenbereich i.S.d. § 35 BauGB
einzustufen sind. Beziglich der AuRenbereichsflachen sind Entwicklungen nicht
auszuschlieBen, die in Zukunft zum Entstehen von Innenbereichen nach § 34
Baugesetzbuch fihren kénnen und auf denen dann ein Regelungsbedarf entsteht. Die
Aufnahme dieser Flachen in die planerische Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs
hat daher auch vorsorgenden Charakter. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten
also fur den jeweiligen, im Zeitpunkt der Anwendung der Satzung zu bestimmenden
Innenbereich nach 8§ 34 Baugesetzbuch. Es ist in der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichtes anerkannt, dass auch der Umstand, dass sich der rdumliche
Geltungsbereich einer Satzung ,dynamisch" mit der tatsachlichen Veranderung des
Bebauungszusammenhanges ,automatisch" mit verandert, nicht zur mangelnden
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Bestimmtheit der Satzung fuhrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist namlich im -
mafRgebenden - Zeitpunkt der Anwendung der Satzung eindeutig bestimmbar.?

Die Regelungsbefugnis des 8 9 Abs. 2a BauGB erstreckt sich auch nicht auf
rechtsverbindliche Bebauungspléne, also Flachen, die nach § 30 BauGB zu beurteilen sind.
Diese auflerhalb des Geltungsbereichs liegenden Gebiete wurden im Plan lediglich
erganzend und zur besseren Nachvollziehbarkeit der Abgrenzungen wiedergegeben und
benannt. Auch insofern missen zum Zeitpunkt der Anwendung der Satzung
planungsrechtlich relevante Entwicklungen (insbesondere die Aufhebung von bestehenden
Bebauungsplanen und das Inkrafttreten neuer Bebauungsplane) bertcksichtigt werden.

6 Grundlagen des Bebauungsplans
6.1 Ubergeordnete Planungen

Bei dem Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Bad Duben handelt es sich auf Grund der GroRRe des Geltungsbereichs und den
damit verbundenen Auswirkungen um eine raumbedeutsame Planung.

Die Ziele der Raumordnung sind gemaf 8§ 4 Absatz 1 ROG zu beachten. Grundsatze und
sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind bei der weiteren Planung geméanR § 4 Absatz 2
ROG zu berucksichtigen.

Die Erfordernisse der Raumordnung fir die Region sind in folgenden Raumordnungsplanen
festgelegt worden:

= Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen vom 12. Juli 2013, rechtsverbindlich
seit 31. August 2013) (LEP 2013)

= Regionalplan Leipzig, Westsachsen (REP) vom 23. Mai 2008, verbindlich seit 25. Juli
2008 (RPIWS 2008) und

= Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2017, Entwurf flr das Verfahren der
Gesamtfortschreibung des RPIWS 2008 nach § 6 Abs. 1 Sachsisches
Landesplanungsgesetz (SachsLPIG), Stand 29. Mai 2015 (RPILWS 2017)

6.1.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen (LEP 2013) liegt in der Fassung vom
14. August 2013 (veroffentlicht im SéachsGvBI 11/2013 vom 30. August 2013,
rechtsverbindlich seit 31. August 2013) vor.

Er stellt das fachibergreifende Gesamtkonzept zur raumlichen Ordnung und Entwicklung
des Freistaates Sachsen auf der Grundlage einer Bewertung des Zustandes von Natur und
Landschaft sowie der Raumentwicklung dar. Seine Aufgaben koordinieren die
Nutzungsanspriche an den Raum und wirken auf sozial ausgewogene sowie dkologisch und
O0konomisch funktionsfahige Raum- und Siedlungsstrukturen hin.

Im LEP 2013 sind folgende, fur das Plangebiet bzw. die zu regelnden Planinhalte besonders
relevante landesplanerische Ziele und Grundsatze formuliert:

Beziglich der Raumkategorien ist Bad Duben dem landlichen Raum zuzurechnen, der unter
Bertcksichtigung seiner siedlungsstrukturellen Besonderheiten und seiner Vielfalt als
attraktiver Lebens-, Wirtschafts-, Kultur- und Naturraum weiterentwickelt und gestarkt
werden soll (G 1.2.2).

3 BVerwG, Urt.v. 16.6.1994 - 4 C 2/94 -, Rdnr. 18 (zitiert nach juris)
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Oberzentrum ist die Stadt Leipzig, Mittelzentren im Umfeld sind Delitzsch, Eilenburg und
Torgau. Den zentralen Orten werden Mittelbereiche zugeordnet. Dabei liegt Bad Duben im
Uberschneidungsbereich von Delitzsch und Eilenburg (Karte 2). Grundzentren sind in den
Regionalplanen zur Erganzung der Ober- und Mittelzentren festzulegen (Z.1.3.8), ebenso
Gemeinden mit besonderer Gebietsfunktion.

Der Grundsatz G 2.2.2.2 zur Stadt und Dorfentwicklung formuliert, dass (u.a.) die
Entwicklung so erfolgen soll, dass das historische Siedlungsgeflige angemessen
bertcksichtigt wird sowie die Innenstadte bzw. Ortskerne der Dorfer als Zentren fur Wohnen,
Gewerbe und Handel, Infrastruktur und Daseinsvorsorge gestarkt und weiterentwickelt
werden.

Zum Thema Handel werden folgende Ziele bzw. Grundsatze formuliert.

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufszentren und groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den
Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den vorstehend bezeichnenden
groR¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen vergleichbar sind, ist nur in Ober- und Mittelzentren
zulassig. Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Factory-Outlet-Centern ist nur
in Oberzentren zulassig. Z 2.3.2.1

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandels-
einrichtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gltern des Kkurzfristigen
Bedarfs auch in Grundzentren zulassig. Z 2.3.2.2

Bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufsflache fur innenstadt-
relevante Sortimente von mehr als 800 m2 ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung
von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zulassig.
In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind diese
Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zulassig. Z 2.3.2.3

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandels-
einrichtungen soll nicht dazu fiihren, dass der Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes wesentlich tberschreitet. Z 2.3.2.4

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandels-
einrichtungen darf weder durch Lage, GroRe des Vorhabens oder Folgewirkungen das stadtebauliche
Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe
Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte substanziell beeintrachtigen.
22325

Bei der Ansiedlung von groi3flachigen Einzelhandelseinrichtungen soll eine ausreichende Anbindung
an den OPNV gewahrleistet werden. G 2.3.2.6

Die Ziele Z 2.3.2.1 bis Z 2.3.2.5 und Grundsatz G 2.3.2.6 gelten entsprechend fur die Ansiedlung,
Erweiterung oder wesentliche Anderung von nicht groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen in enger
Nachbarschaft zu einer oder mehreren bereits bestehenden Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in
ihrer Gesamtheit wie groR3flachige Einzelhandelseinrichtungen wirken. Z 2.3.2.7

Der strategische Bebauungsplan, der zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe in die
zentralen Lagen des Stadtgebietes lenken soll und damit den Ortskern starkt, steht im
Einklang mit den Zielen der Landesplanung. Fur die zentralen Versorgungsbereiche selbst
trifft der Bebauungsplan keine Festsetzungen.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Dabei sind Regionalplane gemaR Ubergangsbestimmung im LEP 2013 binnen vier Jahren
nach Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans an dessen Ziele und Grundsatze
anzupassen.
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6.1.2 Regionaler Entwicklungsplan

Im derzeit geltenden Regionalplan Westsachsen 2008 (verbindlich seit 25.07.2008) sind die
Grundsatze der Raumordnung sowie die Grundséatze und Ziele der Raumordnung und
Landesplanung des Landesentwicklungsplans Sachsen vom 16.12.2003 regionalspezifisch
raumlich und sachlich ausgeformt.

Im Regionalplan ist Bad Duben als Grundzentrum benannt (Z 2.3.7). In der Begriindung wird
ausgefuhrt, dass die Stadt wegen der Entfernung zu den Mittelzentren Delitzsch und
Eilenburg selbst zu einem Bereich mit Erreichbarkeitsdefiziten gehort.

Grundzentren sind als ubergemeindliche oder lokale Versorgungs-, Wirtschafts- und
Dienstleistungszentren zu sichern und zu starken (Z 2.3.8). Sie sollen mit Unterstiitzung der
Fachplanungen die Grundversorgung fiir ihren Nahbereich sicherstellen (Z 2.3.9). Von der
Bevolkerung ihres Nahbereiches sollen sie durch den éffentlichen Personennahverkehr mit
zumutbarem Zeitaufwand erreichbar und gut an hoherrangige Orte angebunden sein (Z
2.3.12). Zum weiteren Verflechtungsbereich von Bad Dilben gehéren die Gemeinden LauRig
und teilweise die Gemeinden Lébnitz und Zschepplin.

Die Stadt Bad Duben liegt an der regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachse
(Wittenberg) - Bad Diiben - Eilenburg - Wurzen - Grimma - Colditz (Z 2.6.2).

Bad Diben zdhlt zu den Gemeinden mit besonderen Funktionen, in diesem Falle mit
Kurortstatus und besonderer Gemeindefunktion ,Fremdenverkehr* (Z 2.4.4) und
,Medizinische Versorgung“ (Z 2.4.5). Diese besondere Funktionsiibernahme stellt auch an
die Einzelhandelsentwicklung spezifische Anforderungen, die Uber die Versorgung der
Wohnbevoélkerung im Verflechtungsbereich hinausgehen.

Hinsichtlich der Raumkategorien wird Bad Duben dem landlichen Raum zugeordnet.

Zur Siedlungsentwicklung wird unter Z 5.1.5 ausgeflihrt, dass die Versorgungs- und
Siedlungskerne der zentralen Orte (neben den Ober- und Mittelzentren) die Kernstadte der
Grundzentren sind. Zur Stadtentwicklung wird auf Erhaltung der Multifunktionalitat der
Innenstadte und Aufwertung ihrer Bausubstanz verwiesen (G 5.2.1). Die Stadtteile sind als
funktionierende Versorgungs- und Sozialraume zu erhalten (Z 5.2.2).

Zum Handel wird unter Punkt 6.2 ausgefihrt, dass die Grundversorgung mit Waren des
kurzfristigen Bedarfs in allen TeilrAumen der Region verbrauchernah gesichert werden soll,
und Innenstadte und Stadtteilzentren als Standorte des Einzelhandels zu sichern und zu
starken sind. Dazu ist auf eine Sicherung und Belebung des Kleinteiligen Einzelhandels
hinzuwirken (Z 6.2.2). Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen fir den dberwiegend
kurzfristigen Bedarf sind nur in den stadtebaulich integrierten Lagen der Versorgungs- und
Siedlungskerne zuldssig (Z 6.2.3).

Die Planung erfolgt damit im Einklang mit den raumordnerischen Vorgaben, da sie der
Starkung der zentralortlichen Funktion der Stadt sowie der Wahrung der historischen
stadtebaulichen Strukturen dient.

Erganzend sei angefugt, dass innerhalb des Stadtgebiets von Bad Diben die gesamte
Muldenaue einschlieBlich dem Bruch Wellaune als Vorranggebiete fur den Naturschutz
ausgewiesen werden. Ausgenommen davon sind lediglich die tiefer gelegenen Flachen im
Nordosten von Wellaune bis in den Nordosten von Tiefensee (Durchbruch beim Hochwasser
2002). Diese Flachen sind als Vorranggebiet Hochwasserschutz ausgewiesen.

Weitere Vorranggebiete fir den Natur- und Landschaftsschutz sind die Auen von Schwarz-
und Hammerbach.
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Die unbesiedelten Flachen innerhalb der Trinkwasserschutzzonen Il sind, sofern sie keinem
anderen Vorrang unterliegen, als Vorranggebiet Wasserressourcen ausgewiesen.

Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Sachsen 2013 sind die Regionalen
Planungsverbande angehalten, ihre Regionalplane binnen vier Jahre an dessen Ziele und
Grundsatze anzupassen. Fur die Fortschreibung des Regionalplans Westsachsen 2008
erfolgte hierzu in der Sitzung der Verbandsversammlung am 19. Dezember 2013 der
Aufstellungsbeschluss.

Im Zuge des Fortschreibungsverfahrens gab die Verbandsversammlung am 29. Mai 2015
den Rohentwurf fir die Beteiligung und zur Festlegung des Untersuchungsrahmens der
Umweltprifung einschlie3lich des Umfangs und Detaillierungsgrads des Umweltberichts frei.

Relevant flr die vorliegende Planung sind die auch kinftig festgelegten Funktionen der Stadt
Bad Duben als Grundzentrum sowie als besondere Gemeindefunktionen ,Tourismus® (Z
1.4.3) und ,Gesundheit (Z 1.4.4).

Die obere Landesplanungsbehérde sowie die Regionale Planungsgemeinschaft
Westsachsen kommen zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan an die Ziele der
Raumordnung angepasst und die Grundsatze und sonstigen raumordnerischen Belange
entsprechend berilicksichtigte und gerecht mit den anderen privaten und o6ffentlichen
Belangen untereinander und miteinander abgewogen wurden.

6.2 Kommunale Planungen

6.2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bad Diiben liegt in der Fassung der 1. Anderung
vom 01. September 2011 vor [2]. Rechtskraft erlangte der FNP mit Bekanntmachung der
Genehmigung am 04. April 2012.

Der FNP wurde nach der Eingliederung der Gemeinden Schnaditz und Tiefensee 1998 im
Marz 2003 verabschiedet, und nach der Genehmigung im September 2003 rechtswirksam.
Mit der 1. Anderung wurde die Planung fortgeschrieben und an die aktuelle Entwicklung
sowie die Planungsabsichten der Gemeinde angepasst (wie Reduzierung der geplanten
Wohn- und Gewerbeflachen). Darliber hinaus erfolgten auch Korrekturen der nachrichtlichen
Ubernahmen.

Beziglich der Darstellungen des Einzelhandels konnte bereits zu diesem Zeitpunkt auf die
vom Stadtrat am 26. August 2010 beschlossene Einzelhandelskonzeption abgestellt werden.

Als Sondergebiet Handel im Bestand wurde das Gebiet Einkaufszone "Dommitzscher
StralR3e" (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) dargestellt. Dabei wurde Bezug auf die im
Einzelhandelskonzept erfolgte Ausweisung als B-Zentrum/ Nahversorgungszentrum
genommen.

Weitere Sondergebiete fur eine groRRflachige Handelsfunktion sind nicht ausgewiesen bzw.
werden in Bad Diben nicht benétigt und sind raumordnerisch nicht gewinscht.

Nachrichtliche Ubernahmen bezogen sich hauptséchlich auf das Uberschwemmungsgebiet
der Mulde, Schutzgebiete nach Naturschutzrecht (FFH, SPA, LSG, NP ...)

Die Flachen im Geltungsbereich des vorliegenden B-Plans sind im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Bad Duben [2] als
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=  Wohnbauflache (einschliel3lich allgemeines bzw. besonderes Wohngebiet),

= gemischte Bauflache (einschlieB3lich Mischgebiet),

= gewerbliche Bauflache (einschlie3lich Gewerbegebiet),

= Gemeinbedarfsflache,

=  Sondergebiete mit Angabe der Zweckbestimmung (Kur, Klinik, Erholung, Handel, Bund)
=  Verkehrsflache, Flache fur Bahnanlagen und

*= in geringem Umfang als Grunflache (mit und ohne Zweckbestimmungen) sowie Wald
dargestellt.

Far die im FNP dargestellten Bauflachen ist — mit Ausnahme des Sondergebietes mit
Zweckbestimmung ,Einzelhandel* — der Einzelhandel nicht gebietsprdgend, sodass die
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans zur Zulassigkeit von Einzelhandels-
betriebstypen den Darstellungen des Flachennutzungsplans nicht widersprechen.

Die Darstellungen des vorliegenden Bebauungsplans stimmen mit denen des
Flachennutzungsplans Uberein bzw. werden aus diesem entwickelt.

6.2.2 Bebauungspléne

Bauvorhaben innerhalb von rechtsverbindlichen Bebauungsplénen sind nach § 30 BauGB zu
beurteilen. Die Plangebiete liegen daher nicht innerhalb des Geltungsbereichs und sind nicht
Gegenstand der vorliegenden Planung nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB.

Fur das Stadtgebiet von Bad Diiben liegen folgende rechtswirksame Bebauungsplane vor:

Tab. 01: rechtskraftige Bebauungsplane im Stadtgebiet Bad Diben

Bezeichnung Rechtskraft seit F_Iache A eler Lol
[in ha] Nutzung

Wohnbebauung

B-Plan Wohnbebauung sidliche Hifnermark (23.08.1995) 66 WA

2. Anderung 13.10.2010 ’

B-"PIan Block 24" Sanierungsgebiet Altstadt Bad 18.09.1996 35 WA, WB

Duben

B-Plan ,Block 8 und 9, (29.10.1997)

1. Anderung 06.11.2003 2,1 WB

2. Anderung 15.10.2010

B-Plan ,Am Heidegraben® 12.08.1998 0,98 WA

B-Plan ,Muhldorfer Mark* 23.06.1997 20 WR

1. Anderung 15.03.2006 ’

B-Plan ,Wohnbebauung an der Reinharzer Strale®, 19.06.2003 115 WA

1. Anderung. 08.07.2015 ’

B-Plan ,Wohnbebauung Meilenweg® 28.03.2007 0,8 WA
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. . Flache | Art der baul.
Bezeichnung Rechtskraft seit [in ha Nutzung
B-Plan "Wohngebiet Lindenallee"
Stadtteil Schnaditz 29.11.1993 2,5 WA
B-Plan "Baugebiet Sportplatz"
Stadtteil Schnaditz 15.01.1993 0.6 WR
VE-Plan ,Wohnsiedlung in Tiefensee*® 04.06.1997 0,6 WA
B—Plan“,,lnnenentW|ckIung Neue Wittenberger 25 11.2015 215 WA
Stralle
B-Plan fur eine Teilflache am Hammerweg 20.04.2016 0,42 WA
Gemischte Bauflache
VE-Plan ,Einkaufs- und Dienstleistungszentrum 25.05.1994
Schmiedeberger Stralle* 1,38 Mi
1. Anderung 23.05.2007
B-Plan“,,M|schgeb|etsflache an der Eilenburger 22 08.2007 054 MI
Stralle
B-Plan ,‘,‘Tellﬂache Block 4 im Sanierungsgebiet der 19.12.2007 0.5 MI
Altstadt
Gewerbliche Bauflache
B-Plan Industrie- und Gewerbegebiet Gelande (09.04.1997)
Profilwalzmaschinenwerk 7,4 GE/GI
vereinfachte Anderung 24.05.2006
B-Plan ,Gewerbegebiet Std — Ost", (1992)
1. Anderung in einem Teilbereich 26.11.2011 332 GE/GI
B-Plan ,Gewerbeflache Schmiedeberger Strale® 27.05.1999 8,4 GE
B-Plan ,,T(illﬂache ehemalige Heidekaserne im 19.03.2014 18.9 GE/MI
Alaunweg
Sondergebiet EZH
VI?-PIan Einkaufszone "Dommitzscher StraRe" Bad 06.02.1992 3.0 SO nach § 11
Duben BauGB
B-Plan Teilflache am Windmuhlenweg 08.07.2015 1,8 '\SACI) Nahvers.,
Sonst. Sondergebiete
g—ul:;:rr:“,.,Hlnter den Mihlen Teil | - Kurzentrum Bad 26.03.1997
P 18.05.2013 4,93 SO Kur
2. T 08.05.2013
3. Anderung
VI?-PIa"n Orthopadisches Fachkrankenhaus Bad 02.09.1997 3.07 SO Kilinik
Duben
VE-PIan ,,Erweﬂerung Grieps Heidehotel 11.01.1995 114 SO Hotel
Stadtteil Tiefensee
Quelle Stadtverwaltung Bad Diiben, Stand 12/2016
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Die vorgenannten Bebauungspléane liegen aullerhalb des in der Planzeichnung
abgegrenzten Geltungsbereiches. Sie werden im Plan lediglich zur Informationen dargestellt
und kdnnen so zugeordnet werden.

Der B-Plan ,B 2 — Verlegung in Bad Duben®, Rechtskraft seit 26.08.2004 bezieht sich nur auf
Flachen der B 2 auRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage.

Um die Ziele des Einzelhandelskonzeptes flr das Stadtgebiet von Bad Diben umzusetzen,
sind die rechtswirksamen B-Plane hinsichtlich ihrer konkreten textlichen Festsetzungen zum
Einzelhandel zu prifen und diese bei Bedarf zu &ndern. Dazu sind jedoch jeweils gesonderte
Verfahren erforderlich (vgl. auch Pkt 8.4 der Begriindung).

Zulassigkeit von Vorhaben

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans zur Erhaltung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche in Bad Diben sind gemal § 34 BauGB als so genannter
L2unbeplanter Innenbereich® zu beurteilen.

Erganzend wird darauf verwiesen, dass im Stadtgebiet die rAumlichen Geltungsbereiche von
derzeit vier in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen liegen. Bis zum Inkrafttreten der
Bebauungspléane werden die Flachen als im Zusammenhang bebauter Ortsteil gem. § 34
BauGB in den strategischen Bebauungsplan aufgenommen. Danach sind sie nach § 30
BauGB zu beurteilen und werden von den Festsetzungen nicht mehr erfasst. Fir die
Beurteilung von Vorhaben ist die zum Zeitpunkt der Anwendung der Satzung bestehende
planungsrechtliche Situation relevant (vgl. auch Pkt. 5 der Begriindung).

Im Innenbereich ist ein Vorhaben u. a. dann zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der
baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung
gesichert ist (8§ 34 Abs. 1 BauGB). Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem
Baugebiet, ist die Zuldssigkeit nach der Verordnung Uber das Baugebiet zu beurteilen. Damit
kénnten — wenn der vorliegende Bebauungsplan nicht aufgestellt wiirde - im Gberwiegenden
Teil des Stadtgebietes Laden bzw. Einzelhandelsbetriebe bis zur Grenze der Grol¥flachigkeit
zumindest ausnahmsweise zugelassen werden.

6.2.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bad Diben

Im § 9 Abs. 2a BauGB ist definiert, dass bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zur
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche insbesondere ,ein hierauf
bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des &8 1 Abs. 6 Nr. 11 zu
berlcksichtigen ist“. Ein solches Konzept liegt mit dem ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fur die Stadt Bad Diben“ der BBE Handelsberatung GmbH in der Fassung der
Fortschreibung 2014 vor [1]. Dieses Konzept wurde am 11. Dezember 2014 durch den
Stadtrat beschlossen.

Grundlage der Aktualisierung bildete das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahre
2010, das sowohl bezuglich der ortlichen Nachfrageentwicklung als auch der
Angebotssituation fortgeschrieben wurde. In diesem Zusammenhang erfolgte die
Uberprufung der Zentrenstruktur sowie der ortsspezifischen Liste der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente (Bad Dibener Liste).

Ein zentraler Versorgungsbereich ist wie folgt definiert:

LZentrale Versorgungsbereiche" sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig ergdnzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion
fur die Gemeinde zukommt. Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese
sich auf das gesamte Gemeindegebiet einschliel3lich einer mdglichen regionalen
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Ausstrahlung (z.B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Ortsteile, Wohngebiete) beziehen
und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur eingeschréankten
Versorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken.*

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurden auf der Grundlage einer umfénglichen
Analyse der Rahmenbedingungen und bestehenden Einzelhandelsstrukturen durch den
Gutachter fur die Stadt Bad Duiben folgende Kategorien definiert:

= Zentrale Versorgungsbereiche
— Hauptgeschaftszentrum (A-Zentrum) — Innenstadt Bad Diiben
— Nahversorgungszentrum (B-Zentrum) — Dommitzscher Stral3e

Die zugehorigen zentralen Versorgungsbereiche wurden in Zentrenpassen charakterisiert
und abgegrenzt.

Weiterhin wurden folgende Einzelhandelsstandorte mit erganzenden Versorgungsfunktionen
betrachtet:

= Nahversorgungslagen — Windmuhlenweg und kleinteilige Nahversorger
=  Erganzungsstandort grof3flachiger Einzelhandel - Kérbitzweg (Bauen-Garten-Wohnen)

Hauptzentrum Innenstads - A-Zentrum
Nahuaranrguingszantnim Drmmitrachar Sirale — B-Zanknim

Nahversargungsiage Windmiilenweg

»u i}

Erganzungsstandort Korbitzweg

Abb. 01

Raumliche Struktur des Zentren-
und Standortkonzeptes der Stadt
Bad Diben

Quelle: EHZK Bad Diiben, BBE

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHZK) bildet die fachliche Grundlage fur die
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans.

4 Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.10.2007 (BVerwG 4 C 7.07)
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6.2.4 INSEK/SEKo 2012

Im Jahr 2005 wurde fir die Stadt Bad Diben ein INSEK erarbeitet und 2008 durch das
Stadtebauliche Entwicklungskonzept (INSEK) Bad Diiben 2020 ergénzt.

Darin wird ein gesamtstadtisches Leitbild mit folgenden grundsatzlichen Zielen formuliert:

Okologischer Kurort mit tiberregionaler Anziehungskraft
Attraktiver Wohnstandort

Leistungsfahiger Wirtschaftsstandort

Zentraler Ort MIT Region

Als Ziel besonders in Verbindung mit ricklaufigen Bevolkerungszahlen wurde eine
Reduzierung des Wohnungsleerstands benannt. Ein Rickbau soll von auf3en nach innen
erfolgen.

Eine Untersetzung der Handlungsansatze und Aktualisierung erfolgte 2012 fir ein in diesem
Zusammenhang neu abgegrenztes Stadtumbaugebiet, dass lediglich den Bereich des DDR-
Geschosswohnungsbaus umfasst. Es schlie3t unmittelbar nérdlich an die historische Altstadt
an. Schwerpunktziele des ,Stadtumbau Bildungscampus Bad Diben® sind die Starkung der
zentralen Funktion der Gesamtstadt durch eine weitere Profilierung als regionaler
Bildungsstandort, sowie eine Steigerung der Attraktivitdt des Wohnstandortes durch
Anpassung des Wohnungsangebotes und eine Wohnumfeldverbesserung.

6.2.5 Sanierungssatzung

Das Sanierungsgebiet ,Altstadt Bad Diben®, in der Abgrenzung der 1. Anderung von 2005,
umfasst die gesamte Altstadt von der Mulde im Westen bis zur Dommitzscher Stral3e im
Osten. Das im EHZK definierte A-Zentrum Innenstadt liegt vollstdndig innerhalb des
Sanierungsgebietes.

Durch eine Starkung und Belebung der Innenstadt tragt die vorliegende Planung den
Sanierungszielen Rechnung.

6.2.6 Denkmalschutz

Im raumlichen Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans zur Erhaltung und
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bad Diben liegen eine Vielzahl
von Kulturdenkmalen die nach dem Sachsischen Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG)
geschitzt sind. Sofern zuklnftig Einzelhandelsvorhaben nach den allgemeinen Maf3staben
des vorliegenden Bebauungsplans umgesetzt werden sollen, sind die Bestimmungen des
Sachsischen Denkmalschutzgesetzes zu beachten.

Da der strategische Bebauungsplan selbst jedoch keine konkreten baulichen Vorhaben
vorbereitet, werden Belange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege
durch die vorliegende Planung nicht berihrt. Die Planung trdgt den umfangreichen
Sanierungserfolgen in der Altstadt Rechnung, indem die Zentrumsfunktion der Innenstadt
gefordert wird.
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6.3 Beschreibung des Plangebietes

6.3.1 Allgemeine Situation zum Einzelhandel

Da der Bebauungsplan ausschlief3lich die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben regelt, ist
fur die Festsetzungen auch hauptsachlich deren Bestand von Bedeutung. Ihre Aufnahme
erfolgte im Rahmen der Erarbeitung des EHZK im Jahr 2014. Zu weiterfihrenden bzw.
detaillierten Aussagen wird auf das Konzept [1] verwiesen.

Das EHZK gelangt fur das Stadtgebiet von Bad Diben zu der folgenden, allgemeinen
Einschatzung:

Aus einzelhandelsfunktionaler Sicht liegt Bad Duben zwischen ubergeordneten zentralen
Orten, insbesondere dem Oberzentrum Leipzig aber auch den Mittelzentren Bitterfeld-Wolfen
(in Sachsen-Anhalt) und Delitzsch im Westen sowie Eilenburg im Osten in einem
besonderen Spannungsfeld und hat damit ein raumlich beschranktes Einzugsgebiet.

Zudem bestehen jedoch gewachsene Kundenbeziehungen zur nérdlich gelegenen Region in
Sachsen-Anhalt innerhalb des Naturparks Diibener Heide (Bad Schmiedeberg, Tornau,
Schwemsal). Innerhalb des grundzentralen Verflechtungsbereiches liegen auch die
Gemeinden LauRRig sowie Teile von L6bnitz und Zschepplin. Damit ergibt sich fur das
Einzugsgebiet ein Potential von 14.467 Einwohnern.

Fur die zukunftige Einzelhandelsentwicklung liegen Bindungschancen in der Eigenbindung
von Kaufkraft sowie der besseren Erschlie3ung touristischer Potentiale.

Das Kaufkraftniveau innerhalb der Stadt Bad Diben liegt mit 88,5 unter dem
Bundesdurchschnitt (100). Aufbauend auf der Bevdlkerungsprognose und der kinftigen
Entwicklung der Pro-Kopf-Ausgaben werden im Konzept Szenarien zur Nachfrage-
entwicklung bis 2025 mit einem Rulckgang zwischen 13,6 % und 4,7 % zum aktuell
vorhandenen Marktpotential dargestellt.

Eine Aufschliisselung der aktuellen Angebotsstruktur (Stand Juli 2014) fir das gesamte
Stadtgebiet ergibt 84 Anbieter mit einer Gesamtverkaufsflache von 18.025 m2, was einem
Verlust von ca. 1.000 m2 gegentber 2010 entspricht. Davon verfligen insgesamt vier
Anbieter Uber eine Verkaufsfliche >800 m2. Mit einer Verkaufsflachenausstattung von
2,26 m?/EW verfugt die Stadt bereits Uber einen sehr hohen Besatz fir ein Grundzentrum
(2010: 2,28 m¥EW).

Die wahrgenommenen Versorgungsfunktionen konzentrieren sich auf eine Grundversorgung
mit eindeutigem Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich (Verkaufsflachenanteil von
55 % und Umsatzanteil von 71 %).

Die Innenstadt verfugt mit 36 Uberwiegend kleinteiligen Anbietern nur Uber 16 % der
Verkaufsflache und 21 % der Einzelhandelsumséatze.

In der Dommitzscher Straf3e oOstlich der Innenstadt befinden sich 20 % der Verkaufsflache
mit 27 % der Einzelhandelsumséatze, wobei auf den Standort 45 % der Verkaufsflache fir
Nahrungs- und Genussmittel sowie 39 % fir Drogerie/Parfumerie/Apotheken entfallen.

Weitere  Standorte befinden sich entlang der Schmiedeberger Stralle, am
Hammermuihlenweg, am Koérbitzweg und im sonstigen Stadtgebiet.
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6.3.2 Siedlungsstruktur

Art und Umfang der Versorgungsfunktionen sind im Allgemeinen eng mit der jeweiligen
Siedlungsstruktur verknupft.

Das Stadtgebiet von Bad Duben gliedert sich in die Kernstadt Bad Diuben sowie die
Stadtteile Schnaditz, Tiefensee mit Brésen und Wellaune, die durch Eingemeindungen zum
Stadtgebiet kamen.

Die Stadtteile Schnaditz, Tiefensee und Wellaune liegen am westlichen Ufer der Mulde. Die
Orte sind in ihrer Baustruktur landlich gepragt.

Wellaune im Siden wird von den Bundesstraf3en (B) 2/B 107 gequert. Ehemals hatte es die
Form eines Rundweilers. Im Ort waren uberwiegend Kleinbauern ansassig. Am sudlichen
Ortsrand treffen die B 2, die B 107 und die B 183a aufeinander. Entlang der Dorfstral3e ist
Uberwiegend Wohnbebauung anzutreffen. Siudlich des Ortes befindet sich im Aul3enbereich
eine Stallanlage. Im historische Ortskern sind noch Nutzungsmischungen anzutreffen. Der
Ortsteil hat ca. 270 Einwohner.

Durch Schnaditz, westlich von Bad Duben, verlauft die Staatsstral3e (S) 12. Schnaditz ist mit
etwa 340 Einwohner der grofdte  Stadtteil und liegt innerhalb  des
Uberschwemmungsgebietes. Im Ursprung handelt es sich um ein Gassendorf mit Schloss.
Der Ort verfligt auch tber neuere Wohngebiete.

Im weiteren Verlauf der S 12 folgt, von Bad Diben kommend, der Stadtteil Tiefensee. Bei
dem Ort handelt es sich um ein Stra3enangerdorf mit ehem. Rittergut, gekennzeichnet
weitgehend durch eine gemischte Bebauung mit 280 Einwohnern. Am stdlichen Ortsrand
befand sich eine Stallanlage.

In der Kernstadt Bad Diben mit den Ortsteilen Alaunwerk und Hammermt hle leben ca. 90 %
der Bevolkerung.

Die Stadtstruktur von Bad Duben kann man im Wesentlichen in drei Bereiche unterteilen: die
historische Altstadt mit Burg und Markt, die Kurstadt am Nordrand, die von
Einfamilienhausbebauung umgeben ist, sowie die in Block- und Plattenbauweise im
Nordosten des Stadtgebietes errichtete verdichtete Wohnbebauung, begonnen in den
1930er Jahren.

Die Versorgungsfunktionen und damit das Einzelhandelsangebot sind an der
Siedlungsstruktur  ausgerichtet. Wahrend im Hauptort Bad Diben zahlreiche
Einzelhandelsanbieter vorhanden sind, verfligt lediglich der Stadtteil Tiefensee Uber ein
kleines Ladengeschéft, das ein eingeschranktes Angebot zur Grundversorgung unterbreitet.
Die Stadtteile Schnaditz und Wellaune bieten gegenwartig keine wohnortnahe Versorgung.

Daruber hinaus sind Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit wesentliche Standortfaktoren,
die die Entwicklungsperspektiven auch des Einzelhandels pragen. Bad Duben liegt im
Schnittpunkt mehrerer Bundes- und Staatsstralen (B 2, B 107, B 183 sowie S 11 und S 12).
Der OPNV erfolgt ausschlieRlich tber Linienbusse, die die Verbindung zu den zentralen
Orten im Umfeld herstellen (vgl. auch Pkt. 6.3.9).

6.3.3 Zentrale Versorgungsbereiche
Hauptzentrum (A-Zentrum) — Innenstadt Bad Diiben

Die Innenstadt von Bad Duben verfiigt Gber ein urban gewachsenes Stadtzentrum mit einer
historischen Altstadt, die geeignet ist, die grundzentralen Versorgungsfunktionen und die
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ErschlieBung touristischer Potenziale durch multifunktionale Nutzungen mit einem
verdichteten, profilierten Einzelhandelsbesatz zusammenzufihren.

Paradeplatz

Abb. 02

Abgrenzung
Hauptzentrum
(A-Zentrum)
Innenstadt

Quelle: EHZK
Bad Duben,
BBE

Die Funktionen des traditionellen Geschaftszentrums werden von einer Achse zwischen dem
Paradeplatz als 6stliche Abgrenzung Uber die Altstadter Stral3e, den Markt bis zur Leipziger
Stral3e als westliche Abgrenzung wahrgenommen. Auf3erdem liegen die Kirchstral3e und die
Baderstral3e, die im Nordosten vom Markt abzweigen, im zentralen Versorgungsbereich.

Der aktuelle Einzelhandelsbesatz konzentriert sich an den vorgenannten StralRen mit 31
Einzelhandelsanbietern, ergénzt durch einzelne Dienstleister, ein Eiscafé und eine Galerie.
Dagegen sind am Paradeplatz lediglich vier Einzelhandelsanbieter vertreten, das Umfeld
wird starker gepragt durch gastronomische Angebote, diverse Dienstleister sowie gréRRere
Parkkapazitaten fir den Innenstadtbesuch. Leerstand ist eher am Paradeplatz mit mehreren
sanierungsbedurftigen Gebauden anzutreffen.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Fachgeschaft in der Innenstadt betragt rd. 80 m2.
Hier finden sich eine Vielzahl individueller und attraktiver Verkaufskonzepte. Zu dem
flachengrof3ten Ladenlokal z&ahlt die Firma Lohan Haushaltwaren am Paradeplatz mit Uber
500 m2,

Als wichtige innerstadtische Entwicklungsrdume sind neben dem Paradeplatz die
Baderstral3e sowie der Kreuzungsbereich Leipziger Stral3e/Lutherstral3e einzustufen.

Das A-Zentrum wird im Randbereich von folgenden rechtskraftigen Bebauungsplénen
berthrt:

= B-Plan ,Block 8 und 9“ Sanierungsgebiet Altstadt Bad Diben
= B-Plan ,Block 24 Sanierungsgebiet Altstadt Bad Diben

Beide Bebauungspléne liegen jeweils anteilig innerhalb des Hauptzentrums.
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Nahversorgungszentrum (B-Zentrum) - Dommitzscher Straf3e

Grundlage der wohnungsnahen Versorgung sind die Nahversorgungszentren. Sie erganzen
die Ubergeordneten Zentren, welche selbstverstandlich auch Nahversorgungsfunktionen
wahrnehmen. Nahversorgungszentren sind Bestandteil der sie umgebenden Wohnbebauung
und zielen auf die fu3laufige Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs.

Im Zentrenkonzept der Stadt Bad Diiben wird diese zentrale Funktion dem Standort im
Kreuzungsbereich der Dommitzscher Strale mit der Gartenstralle zugeordnet. In
innenstadtnaher Lage ca. 370 m 6stlich des Paradeplatzes sind hier ein Supermarkt (Rewe)
mit Backshop und ein Discounter (Penny), erganzt durch einen Drogeriemarkt (Ro3mann)
mit insgesamt ca. 2.300 m2 angesiedelt.

Der Standort sichert eine umfassende Nahversorgung vom taglichen Bedarf bis zum
Wochenbedarf ab. Neben dem fuRlaufigen Umfeld in der dstlichen und sidlichen Kernstadt
Ubernimmt der Standort infolge einer guten Erreichbarkeit auch Funktionen fir die weitere
Kernstadt von Bad Duben und fur den grundzentralen Nahbereich.

Abb. 03

Abgrenzung
Nahversorgungszentrum
(B-Zentrum) Dommitzscher Stral3e

Quelle: EHZK Bad Diiben, BBE

Mit der geplanten Erweiterung der Verkaufsflache des Rewe-Marktes (auf 1.800 m?) wird
sich die Verkaufsflache von derzeit 2.300 m? auf ca. 2.700 m2 erhéhen und damit die
qualitative Nahversorgung gestarkt werden.

Fur den Standort liegt der rechtskraftige VE-Plan ,,Einkaufszone Dommitzscher StraBe“
vor, der die Flache als Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit einer maximal zulassigen
VerkaufsflachengréfZe von 3.200 m2 ausweist, differenziert fir zwei Lebensmittelmarkte mit
800 m2 und 2.400 mz.

Nach gutachterlicher Einschétzung sichern die realistischen Entwicklungspotenziale eine
GroRRendimensionierung bis ca. 3.000 m? ab, die auf dem abgegrenzten Areal umsetzbar
sind. Auf Grund der Uberschreitung der bisherigen Grenzen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans ist der Geltungsbereich anzupassen. Dies erfolgt in einem gesonderten
Verfahren. Gutachterlich empfohlen wird in diesem Rahmen eine Reduzierung die zul&ssige
Verkaufsflache auf 3.000 m2.
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6.3.4 Nahversorgungslagen

Nahversorgungslagen sowie kleinteilige Nahversorger dienen im Sinne einer mdglichst
flachendeckenden Nahversorgung im Stadtgebiet Bad Diben zur funktionalen Erganzung
der zentralen Versorgungsbereiche. Mit ihrer Aufnahme in das EHZK der Stadt wird ihre
funktionale Bedeutung fir die fuRlaufige Grundversorgung und letztlich das Ziel fur ihre
Erhaltung im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung klar definiert.

Sie beschranken sich in ihrer Funktion auf eine ful3laufige Versorgung der Bevolkerung mit
Waren des taglichen Bedarfs. Damit unterscheiden sie sich von vorrangig autoorientierten
Lebensmittelmarkten. Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitarstandorte von
Lebensmittelmérkten  (Superméarkte oder Discounter), maximal ergéanzt durch
angeschlossenes Lebensmittelnandwerk (Backer und/oder Fleischer). Zu beachten ist, dass
die Nahversorgungslagen nicht zu den zentralen Versorgungsbereichen zéhlen.

Im Stadtgebiet von Bad Diben Ubernehmen gemall EHZK [1] perspektivisch eine
Nahversorgungslage sowie zwei Lebensmittelfachgeschéafte diese Funktion.

Die Nahversorgungslage Windmihlenweg liegt im Zuge der geplanten Verlagerung am
Windmuihlenweg und beschrankt sich auf einen Lebensmittel-Discounter (Aldi) mit 799 m2
Verkaufsflache. Eigenstandige Versorgungsfunktionen tbernimmt der Standort vor allem fir
Wohngebiete noérdlich des Windmihlenwegs. Mit ca. 3.700 Einwohnern im fuB3laufigen
Einzugsgebiet (500 m-Radius) erfillt der Markt eine wichtige Nahversorgungsfunktion.

Abb. 04

Nahversorgungslage
Windmuhlenweg

Quelle: EHZK Bad Duben, BBE

Fur den neuen Standort liegt der seit dem 08. Juli 2015 rechtskraftige B-Plan Teilflache am
Windmiuhlenweg vor. Der bisherige Standort in einem Wohn- und Geschéftshaus in der
Schmiedeberger Stral3e soll aufgegeben und die Flache kiinftig nicht mehr fir Einzelhandel
genutzt werden. Dazu wurde eine Veranderungssperre erlassen (vgl. Pkt. 4).

Als wichtige Kkleinteilige Nahversorgungsstandorte sind in der nordlichen Kernstadt der
Standort von Markant nah & frisch in der BlucherstraRe (160 m?) fur die nérdlichen
Wohnquartiere sowie das Lebensmittel-Fachgeschaft in Tiefensee zu benennen.
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Standorte Lebensmittelméarkte
und kleinteilige Nahversorger

Quelle: EHZK Bad Diben, BBE

’* Lebensmittel Sommerfeld

: 3

CponStreetVap 30 bontrbutors, Creative Commong-Share Alise

Zum weitergehenden Ausbau von Nahversorgungsstrukturen in unterversorgten, kleineren
Wohnquartieren sowie in den kleineren Stadtteilen von Bad Duben kann die Forderung
kleinteiliger Nachbarschaftsladen beitragen. Geeignhete Standortlagen sind gekennzeichnet
durch ein zwar begrenztes aber eigensténdiges Bevolkerungs- und Nachfragepotenzial,
bereits groRere Entfernungen zu Wettbewerbsstandorten und eine hohe ldentifikation der
Einwohner mit ihrem Wohnstandort.

6.3.5 Erganzungsstandorte mit grof3flachigem Einzelhandel

Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen an dezentralen
Erganzungsstandorten erfolgt grundséatzlich Gber Festsetzungen in Bebauungsplanen bzw. in
Vorhabens- und ErschlieBungsplanen. In die Standortstruktur der Stadt Bad Diben wird
zukilnftig ein Erganzungsstandort mit definierter Funktionszuweisung eingebunden.

Dabei handelt es sich um einen bereits bestehenden Ergédnzungsstandort am siddstlichen
Rand der Kernstadt, der an das Gewerbegebiet Std-Ost angrenzt.

Erganzungsstandort Kérbitzweg (Bauen — Wohnen — Garten)

Das Gewerbegebiet am Korbitzweg umfasst 16 % der Verkaufsflachen von Bad Duben.
Dominierender Anbieter ist ein Baustoffhandel mit angeschlossenem Bau- und Gartenmarkt
(BayWa), die einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche des Bau- und Gartenmarktes umfasst
ca. 2.500 m2.

Begr-Satzung_2017_02_27.docx 27. Februar 2017 Satzung



Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Bad Diben, Begriindung Seite 28

Abb. 06

Erganzungsstandort
Kdrbitzweg

Quelle: EHZK Bad
Diiben, BBE

Das Grundstick am sidlichen Rand des abgegrenzten Ergédnzungsstandortes wird durch
eine Gartnerei mit Verkaufsgewdchshaus genutzt. AuBBerdem sind verschiedene
Gewerbebetriebe im Gesamtareal zwischen Baustoffhandel und Gartnerei ansassig,
teilweise sind leerstehende Hallenkomplexe zu verzeichnen.

Der Erganzungsstandort ist auch zukinftig auf die aktuellen Versorgungsfunktionen
auszurichten, also flr nicht-zentrenrelevante Warengruppen im Branchenumfeld Bauen-
Wohnen-Garten. Fir potenzielle Ansiedlungen bietet der Ergdnzungsstandort ausreichend
Flachenpotenzial.

Die Flache ist im FNP als gewerbliche Bauflache ausgewiesen [2].

6.3.6 Sonstige Einzelhandelsstandorte

Entlang der Schmiedeberger Stralle verteilen sich mehrere Einzelhandelsstandorte,
zusammen umfassen diese 2.202 m2 Verkaufsflache (12 % im Bad Dubener Stadtgebiet)
und einen Umsatzanteil von 17 %.

Der Lebensmittel-Discounter (Aldi), ein Solitéarstandort in dessen Umfeld sich eine Sparkasse
und ein Schreibwarengeschéft befinden, verliert mit der Verlagerung in den Windmihlenweg
seine Funktion. Der weitere Einzelhandelsbesatz der Schmiedeberger StralRe ist als
periphere Lage am 0Ostlichen Stadtrand einzustufen. Urspringlich bestand eine
Agglomeration mit Lebensmittel-Discounter (Lidl) und weiteren Anbietern, darunter ein
Getrankemarkt (bilgro). Durch den Neubau des Lebensmittel-Discounters auf dem
benachbarten Grundstick hat sich die potenzielle Einzelhandelsfliche an diesem
Standortumfeld deutlich ausgeweitet. Die ehemalige Discounter-Filiale wird durch einen
Textil-Discounter (KiK) nachgenutzt.

Der neue Lidl-Standort an der Schmiedeberger Stralle 56B liegt peripher zu den
Wohnquartieren und erreicht fu3laufig nur einen geringen Bevdlkerungsanteil. Der Standort
ubernimmt partiell Nahversorgungsfunktionen und bindet aufgrund seiner verkehrsgunstigen
Lage Kundenstrome aus Bad Schmiedeberg.

Es trifft nicht zu, wie von der Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG in ihrer Stellungnahme
eingewendet, dass es sich bei dem Standort um einen teilintegrierten Standort und einen
zentralen Versorgungsbereich handelt.
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Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2014 betrachtet bereits u.a.
Erweiterungsabsichten von Lidl als aktuelle Entwicklung und untersucht diese auf schadliche
Auswirkungen auf die Innenstadt sowie auf hachgeordnete zentrale Versorgungsbereiche.

Der Standort an der Schmiedeberger Stral3e wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept als
periphere Lage am o6stlichen Stadtrand eingestuft. Thm wird weder die Funktion eines
zentralen Versorgungsbereiches noch eines Nahversorgungszentrums zugeordnet.

Unter Pkt. 5.4.2 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes [1] wird die stadtebauliche
Vertraglichkeit einer Verkaufsflachenerweiterung von ca. 400 m2 betrachtet. Der Standort ist
bereits im Einzelhandels- und Zentrenkonzept von 2010 aufgrund seiner Lage, ohne
unmittelbaren Bezug zu Wohngebieten, nicht in das Nahversorgungskonzept der Stadt Bad
Duben eingebunden. An der stadtebaulichen Qualitat des Standortes hat sich seitdem
grundsatzlich nichts verandert.

Fur die geplante Erweiterung des Lidl-Marktes sind im Worst-Case-Szenario Mehrumsatze in
Betracht zu ziehen, die wiederum zu Umverteilungseffekten im Stadtgebiet von Bad Diiben
fuhren. Diese Mehrumsatze wirden zu Lasten der Anbieter im Stadtgebiet, insbesondere in
den Nahversorgungszentren gehen. Unter stadtebaulichen Aspekten ist eine
Verkaufsflachenerweiterung des Lidl-Standortes deshalb nicht empfehlenswert (Vgl. auch
Pkt. 4 Verfahren).

Der Discounter (Netto) an der Dommitzscher Strale zwischen den zentralen
Versorgungsbereichen gelegen, spricht kein zusatzliches Kundenpotential an. (zur Lage s.
auch Abb. 05)

DarlUber hinaus werden im EHZK unter ,sonstige Standorte“ mit 22 % der Verkaufsflache
Standorte in Randlagen zur Innenstadt, kleinteilige Nahversorgungsstandorte in
Wohnquartieren oder Ortsteilen, eine Standortagglomeration an der NeuhofstralBe sowie
diverse Streulagen zusammengefasst. Sie umfassen ein breites Warengruppenspektrum. Es
wird eingeschétzt, dass eine potenzielle Verlagerung einzelner Anbieter in die Innenstadt
oder zu anderen leistungsfahigeren Standorten sowohl aus Sicht der stadtebaulichen
Entwicklung als auch aus Betreibersicht zur langerfristigen Existenzsicherung
empfehlenswert wére.

Am Hammermuhlenweg, in peripherer Lage ca. 1,5 km vom nérdlichen Stadtrand entfernt,
befindet sich ein Verbrauchermarkt (Vorteilkauf mit ca. 2.420 m2 Verkaufsflache). Dieser
wurde in einen ehemaligen Hallenbau integriert. Erganzt wird der Lebensmittelmarkt lediglich
durch einen Backshop im Eingangsbereich. Der Standort liegt rein autoorientiert unmittelbar
an der BundesstraBe B 107/B 183, vereinzelt befindet sich im naheren Umfeld
Wohnbebauung (z.B. Ortsteile Alaunwerk/Weinbergshauser und Hammermdihle), fir die er
eine Nahversorgungsfunktion tbernimmt.

Der Ergédnzungsstandort Hammermuhlenweg, der noch im Einzelhandelskonzept von 2010
benannt und vorrangig auf den Bestandsschutz eingeschrankt werden sollte, wird aufgrund
des Funktionsverlustes nicht mehr in die Standortstruktur eingebunden. Im FNP wird der
Standort als AuRenbereich tberplant [2].

6.3.7 Bevolkerung

Dariber hinaus bildet die Bevdlkerungsentwicklung einschlieRlich -prognose eine
wesentliche Grundlage fur die kiinftige Entwicklung der Kommune sowie den zu erwartenden
Bedarf an Verkaufsflache.

Innerhalb des heutigen Stadtgebietes von Bad Diben war zwischen 1990 (mit 9.553
Einwohnern) und 2013 insgesamt ein Bevdlkerungsrickgang von 16,3 % zu verzeichnen,
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der wvon Jahr =zu Jahr wechselnd, sowohl auf eine negative natirliche
Bevolkerungsentwicklung als auch auf Abwanderung zurlckzufihren war. Die
5. Regionalisierte Bevolkerungsprognose des Freistaates Sachsen geht fur 2025 von noch
7.200 bzw. 6.900 Einwohnern aus, was eine Abnahme von weiteren 9,8 % bzw. 13,6 %
gegeniuber 2013 bedeutet. Innerhalb des Landkreises Nordsachsen ergibt sich eine etwas
glnstigere Prognose.

Stand Prognose 2025 2025

31.12.2013 Variante 1 Variante 2
Bad Diben 7.999 7.200 -10,0 % 6.900 -13,7 %
Landkreis Nordsachsen 197.346 182.000 -7.8% 176.500 -10,6 %

Fur die Prognose wurden zwei Annahmen-Szenarien entwickelt, die sich bezuglich der
Lebenserwartung und des Wanderungsaustausches unterscheiden. Sie markieren die
Grenzen eines Korridors, in dem sich - bei Fortsetzung der aktuellen demografischen
Entwicklung - die Veranderungen vollziehen werden.

6.3.8 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet befindet sich eine Vielzahl sozialer Infrastruktureinrichtungen:
Bildungseinrichtungen, Kindergarten, Hort sowie Einrichtungen des Gesundheitswesens. Die
Einbeziehung dieser Flachen innerhalb der nach § 34 BauGB zu beurteilenden Ortslage ist
erforderlich, um im Falle einer Nutzungsaufgabe oder —umwandlung sicherzustellen, dass
keine den Zielen des EHZK entgegenstehende Inanspruchnahme der Flachen zu zentren-
relevanten Einzelhandelszwecken erfolgt.

Bezlglich der Klinik und Kurflachen wird auf die jeweils rechtskraftigen Bebauungspléne
verwiesen.

6.3.9 Technische Infrastruktur
Verkehrsanlagen

Bad Diben liegt im Schnittpunkt mehrerer Bundes- und Staatsstralen. Die Bundesstral3en
B 2, B 107, B 183 sowie die StaatsstrafRen S 11 und S 12 durchqueren das Stadtgebiet von
Bad Duben und binden die Stadt gut an das Uberértliche Verkehrswegenetz an. Uber die
B 183a erfolgt die Anbindung an das Mittelzentrum Delitzsch (rd. 22 km). Anschlussstellen
der Autobahnen A 9 (Berlin-Nirnberg) und A 14 (Leipzig-Dresden-Gdrlitz) befinden sich in
ca. 38 km bzw. 27 km Entfernung.

Die Stadtteile Schnaditz und Tiefensee liegen an der Staatsstral3e S 12 Richtung Bitterfeld,
die sidlich der Muldebricke in die B 2 mindet. Durch Wellaune filhren die B 2 und die
B 183a.

Die B 2 (Wittenberg-Leipzig) sowie die B 107 (Eilenburg-Grafenhainichen) in Nord-Siid sowie
die B 183 (Torgau-Bitterfeld) in Ost-West-Richtung durchqueren die gesamte Innenstadt von
Bad Duben, was zu erheblichen Belastungen flhrt.

Der OPNV erfolgt ausschlieBlich durch Linienbusse verschiedener Unternehmen,
Uberwiegend der Vetter Verkehrsbetriebe (Linien 196, 210, 232, 233, 235, 236, 238 und
239). Der Regionalverkehr verbindet Bad Diben mit dem Oberzentrum Leipzig, den
séchsischen Mittelzentren Delitzsch, Eilenburg und Torgau sowie den sachsen-
anhaltinischen Bitterfeld-Wolfen und Lutherstadt Wittenberg. Die Stadtteile sind in das
Liniennetz eingebunden. Dartber hinaus gibt es eine Stadtlinie.
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Ver- und Entsorgungsanlagen

Innerhalb des Stadtgebietes verlaufen eine Vielzahl von Ver- und Entsorgungsanlagen
sowohl unter- als oberirdisch (Trinkwasserver- und Schmutz- bzw. Niederschlagswasser-
ableitung, Gasversorgung, Fernwarme- und Elektroenergieversorgung, Telekommunikations-
anlagen). Zu den Anlagen sind verschiedene Sicherheitsabstande zu beachten.

Da der strategische Bebauungsplan selbst jedoch keine konkreten baulichen Vorhaben
vorbereitet, werden vorhandene Ver- und Entsorgungsanlagen durch die vorliegende
Planung nicht berihrt.

7 Planungskonzeption

Der Erhalt und die Starkung von Bad Duben als Grundzentrum und attraktive Kurstadt ist
untrennbar mit der Entwicklung der Versorgungsstruktur Bad Dibens verknipft. Neben den
definierten stadtebaulichen Zielvorstellungen wird insbesondere Uber den Einsatz des
planungsrechtlichen Instrumentariums die Entwicklungsrichtung der Versorgungsstruktur
malf3geblich bestimmt.

Die empfohlene Zentren- und Standortgliederung zeigt, wie bereits beschrieben, eindeutige
Praferenzen und Wertigkeiten der Einzelhandelsstandorte mit vorrangiger Fokussierung auf
die Weiterentwicklung der Bad Dubener Innenstadt:

= A-Zentrum Innenstadt — zielt auf einen umfassenden Branchenmix bis zum
spezialisierten hoheren Bedarf

=  B- Zentrum Nahversorgungszentrum — verfigt Gber eine Verkaufsflache von max.
3.000 m2 und konzentriert sich auf Anbieter mit nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten

= Nahversorgungslage Windmihlenweg — erganzt die zentralen Versorgungsbereiche mit
dem Ziel einer moglichst flachendeckenden, fu3laufigen Nahversorgung, sie besteht aus
einem Lebensmittelmarkt

=  Erganzungsstandort fir vorwiegend groRRflachigen Einzelhandel mit lokaler und
regionaler Ausstrahlung.

Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern und im
innerstadtischen Bereich zu konzentrieren ist ausgehend von den verfligbaren drtlichen,
regionalen und touristischen Nachfragepotenzialen zwingend, um auch zukinftig
Kundenstrome gezielt in das A-Zentrum Innenstadt zu lenken und somit den
Einzelhandelsstandort als  Hauptgeschéaftszentrum zu erhalten. Alle  weiteren
Versorgungsfunktionen ordnen sich diesem ubergeordneten Ziel unter. Dies ist fur die
Starkung der Innenstadt Uber die stadtbildpragende Funktion des Einzelhandels und damit
fur deren Zukunftsfahigkeit unabdingbar. Als ein wesentliches Instrument zur stadtebaulich
vertraglichen Entwicklung des Einzelhandels dient dabei die ortsspezifische ,Bad Dubener
Liste“ (vgl. Definition der zentren-, nahversorgungsrelevanten- und nicht zentrenrelevanten
Sortimente)

Die folgenden im EHZK formulierten Leitlinien bilden die Grundlage fiir die Festsetzungen
des Bebauungsplans sowie den Rahmen fir Einzelfallentscheidungen. Sie sichern einerseits
die notwendige Flexibilitdt, andererseits bleibt der Fokus auf die gesamtstadtische
Entwicklung gerichtet.
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Leitlinie 1;

Die Starkung der Innenstadt von Bad Duben besitzt oberste Prioritdt. Diese soll als
erlebbares Handelszentrum mit Stadtidentitat fur Einwohner, Kurgaste und Besucher weiter
ausgebaut werden.

Einzelhandelsentwicklungen im  zentrenrelevanten Sortimentsbereich gemal  der
ortsspezifischen ,Bad Diibener Liste“ sind folglich vorrangig in das A-Zentrum einzubinden,
entsprechende Investitionen sind zu lenken und zu unterstitzen, Entwicklungspotenziale
bieten sich vorrangig durch vorhandene Gebaude und Flachen an.

Da die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel auf den innerstadtischen Bereich
konzentriert werden soll, besteht im vorliegenden einfachen Bebauungsplan hierzu kein
Regelungsbedarf. Er wird daher aus dem Geltungsbereich ausgeklammert.

Die zu treffenden Festsetzungen fir das Ubrige Stadtgebiet dienen seinem Schutz bzw. der
Lenkung von Ansiedlungen in diesen Bereich.

Leitlinie 2:

Strukturprégende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten, ab einer GréRenordnung von 100 m2 Verkaufsflache, sollen zukinftig
ausschlieBlich in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Das heifl3t im Umkehrschluss, dass diese strukturbildenden Anbieter aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche grundsatzlich unzuldssig sind.

Leitlinie 3:

Nahversorgungszentrum und Nahversorgungslage erganzen das innerstadtische A-Zentrum
mit der vorrangigen Aufgabenstellung zur Sicherung einer moglichst flachendeckenden,
fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung im Stadtgebiet. Deren Angebotsstrukturen sind
hauptséchlich auf nahversorgungsrelevante Sortimente auszurichten. In peripheren
Ortsteilen oder weiteren Wohnquartieren ohne wirtschaftliche Tragfahigkeit fur
Nahversorgungslagen, werden kleinteilige Nahversorgungslésungen angestrebt.

Kleinteilige Nahversorgungsliésungen sind Fachgeschafte mit dem Kernsortiment
Lebensmittel, ausgerichtet auf den taglichen Bedarf aus einem unmittelbaren Wohnumfeld in
unterversorgten Ortsteilen. lhre GréRendimensionierung kann auch tber den Anlagentyp des
,B8ad Dubener Nachbarschaftsladens hinausgehen, bis zu einer maximalen
Grollendimensionierung von 400 m2. Sie sind in diesem Sinne vergleichbar dem bundesweit
Ublichen Anlagetyp eines Nahversorgungsladens oder Convenience Stores. In ihrer
Auspragung Ubernehmen sie mit einer deutlich nachrangigen GréfRendimensionierung und
Wettbewerbsposition tatsachlich erganzende Funktionen und lassen keine negativen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und ausgewiesene Nahversorgungslagen
erwarten.

Das heil3t, dass die flachendeckende ful3laufige Versorgung der Bevdlkerung durch zentrale
Versorgungsbereiche und Nahversorgungslagen gesichert wird. In den Ortsteilen mit
geringen Einwohnerzahlen kénnen erganzend Nahversorgungsladen bis 400 m? angesiedelt
werden.
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Leitlinie 4:

Neuansiedlungen sowie die Erweiterung und Sortimentsveranderungen bestehender
Betriebe an Standorten, die nicht in die Zentrenstruktur integriert sind, sollen fiir zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Ausnahmen betreffen neben den unter Leitlinie 2 benannten Bad Dibener
Nachbarschaftsladen auch solche Betriebe, bei denen der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente 10% der Gesamtverkaufsflache bzw. eine Verkaufsflache auf 100 m2 je Sortiment
nicht Uberschreitet.

Leitlinie 5:

Der grofdflachige Erganzungsstandort des Einzelhandels wird durch planungsrechtliche
Festsetzungen gesichert, eine potenzielle Veranderung der Angebotsstruktur, insbesondere
zentrenrelevanter Sortimente sollte sich an den Zielsetzungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes orientieren.

Im vorliegenden Falle handelt es sich um Anbieter mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten.

Leitlinie 6:

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf
8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu beachten und soll planungsrechtlich
umgesetzt werden.

Fur die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ist bauleitplanerischer Handlungsbedarf
geboten. Vorrangig wird die Aufstellung eines B-Plans gemal § 9 (2a) BauGB fir die
Gebiete im unbeplanten Innenbereich (8§ 34 BauGB) empfohlen.

Dieser Leitlinie wird mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans entsprochen.

8 Begrindung der einzelnen Festsetzungen
Im Folgenden werden die getroffenen textlichen Festsetzungen (TF) im Einzelnen begrindet.

Mit den Festsetzungen TF 1 bis TF 4 wird im unbeplanten Innenbereich von Bad Duben und
auRBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die nicht zum Plangebiet gehdren, die
Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten geregelt. Die TF 5 gibt die Bad Diibener Sortimentsliste wieder, auf die sich die
einzelnen Festsetzungen beziehen. Mit der TF 6 erfolgt eine erganzende Regelung zum
Bestandsschutz.

Daruber hinaus gibt es zur Klarstellung einen Hinweis zu den zeichnerisch dargestellten
Grenzen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowohl inhaltlich als auch raumlich. Es
wird noch einmal darauf verwiesen, dass weder Auf3enbereichsflachen, noch die zentralen
Versorgungsbereiche und auch keine rechtskraftigen Bebauungsplane im Geltungsbereich
liegen.

8.1 Sachlicher und raumlicher Geltungsbereich

Die zeichnerische Abgrenzung erfolgt fir die einzelnen Stadtteile, deren Lage zueinander
zudem in einem Ubersichtsplan angegeben wird (vgl. auch Pkt. 5). Die Flachen innerhalb
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des Plangebietes sind grau hinterlegt. Alle betroffenen Flurstiicke sind in der Anlage 1 zur
Begriindung aufgelistet.

Zur Klarstellung wird auf der Planzeichnung dazu noch folgender Hinweis gegeben:

Der vorliegende auf der Grundlage von 8 9 Abs. 2a BauGB aufgestellte Bebauungsplan
regelt ausschlief3lich die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Die Festsetzungen gelten
ausschlieBlich fir die nach § 34 BauGB zu beurteilenden Flachen innerhalb des in der
Planzeichnung abgegrenzten raumlichen Geltungsbereichs.

Sowohl Bereiche mit rechtsverbindlichen Bebauungsplanen, in denen zumindest eine Art der
baulichen Nutzung im Sinne des 8 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt ist, als auch nach 8§ 35
BauGB zu beurteilende Flachen sind nicht Gegenstand der Regelungen des
Bebauungsplans.

Zur Erlauterung wird auf der Planzeichnung darlber hinaus erganzt:

Der in der Planzeichnung umgrenzte rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
umfasst die im Zusammenhang bebauten Ortsteile der folgenden Stadtteile von Bad Diben
mit Ausnahme des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt*:

= A -Bad Duben (einschl. Schmiedeberger StralRe/Bundespolizei) mit den Ortsteilen
Hammermiuihle und Alaunwerk/Weinbergshauser

= B - Schnaditz
= C - Tiefensee
= D -Wellaune

Aus der in der Planzeichnung enthaltenen zeichnerischen Umgrenzung der Flachen A, B, C
und D ergibt sich keine rechtsverbindliche Festlegung der Grenzen fir die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB.

Grundsticke und Grundsticksteile, die nach § 35 BauGB (Bauen im Auf3enbereich) zu
beurteilen sind, werden vom Geltungsanspruch dieses Bebauungsplans selbst dann nicht
erfasst, wenn sie sich innerhalb des umgrenzten raumlichen Geltungsbereichs dieses
Bebauungsplans befinden sollten.

8.2 Festsetzungen zur Zulassigkeit in den nach 8 34 BauGB zu beurteilenden
Gebieten (aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche)

Die Folgenden Festsetzungen dienen der Starkung der zentralen Versorgungsbereiche
durch gezielte raumliche Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sowie der
Vermeidung neuer Verkaufsflachen auf3erhalb dieser Zentren mit dem Ziel, die urbanen
Qualitaten einer lebendigen Innenstadt zu erhalten. Zur weiteren Erlauterung der einzelnen
Begriffe wird auf den folgenden Punkt 8.3 verwiesen.

Hinsichtlich aller bauplanungsrechtlicher Kriterien, die nicht in dem vorliegenden einfachen
Bebauungsplan geregelt sind, bleibt es bei einer Zulassigkeitsprifung nach Mal3gabe von
§ 34 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB. Die Spezifik der Regelung liegt dabei darin, dass auf der
Grundlage von 8 9 Abs. 2a BauGB Festsetzungen zur Nutzungsart getroffen werden kdnnen,
die mit den Gliederungs- und Ausschlussmaoglichkeiten gemalR § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO
vergleichbar sind, ohne dass gleichzeitig die Festsetzung einer Baugebietsart erforderlich ist.

Die Ausschlussmdglichkeiten nach 8§ 9 Abs. 2a BauNVO kdnnen also nicht nur genutzt
werden, um vorhandene zentrale Versorgungsbereiche zu sichern, sondern auch um an
anderer Stelle konfliktbehaftete Nutzungen auszuschlieBen. Der Festsetzung einer
Baugebietsart bedarf es dabei nicht. Von dieser Mdglichkeit macht die Stadt Bad Diben
Gebrauch.
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Die zukinftigen Handelsnutzungen der Stadt sollen zur Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche konzentriert werden. Diese fur die ansassige Bevdlkerung wichtigen
Zentren sollen im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung und Innenstadtentwicklung
erhalten und entwickelt werden.

Aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen Einzelhandelsnutzungen zukinftig nur
noch eingeschrankt zuléssig sein. Dazu wird zunachst die folgende Ausschlussfestsetzung
getroffen:

TF1  Ausschluss der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Im  Geltungsbereich dieses Bebauungsplans aulerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten gemafl der unter TF 5 festgesetzten Bad Diibener
Sortimentsliste - soweit sie nicht unter den genannten ausnahmsweisen Nutzungen
aufgeflihrt sind - unzulassig.

Von dieser Festsetzung sind die Neuansiedlung, die Anderung oder Nutzungsanderung
eines Einzelhandelsbetriebes betroffen.

Unter Neuansiedlung ist die Errichtung, die erstmalige Herstellung eines Gebéaudes zu
verstehen. Zusammen mit der Anderung und der Nutzungséanderung dienen bestimmen sie
ein Vorhaben nach § 29 BauGB. Wahrend die ,Anderung" die bauliche Umgestaltung der
Anlage erfasst, stellt die ,Nutzungsanderung" streng genommen keinen baulichen Vorgang
im engeren Sinne dar, kann aber von planungsrechtlicher Relevanz sein, da die Zulassigkeit
einer Anlage maligeblich auch von der Art ihre Nutzung bestimmt wird. Eine
Nutzungsénderung liegt nur dann vor, wenn die jeder Art von Nutzung eigene
Variationsbreite verlassen wird, die Anderung die in § 1 Abs. 5 und 6 BauGB genannten
Belange berlhrt und sich daher die Genehmigungsfrage neu stellt. Eine ,Erweiterung" ist ein
Unterfall der ,Anderung" einer Anlage.

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan werden Regelungen zu Anderungen oder
Nutzungsénderungen getroffen, nicht jedoch bezlglich der urspriinglichen Anlage selbst.
Hier sind die erteilten Genehmigungen Grundlage fur die Beurteilung. Der baurechtlich
genehmigte Bestand der vorhandenen Objekte/Nutzungen wird erhalten.

Diese Ausschlussfestsetzung erfasst nur Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Das bedeutet im Umkehrschluss, dass
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zulassig sind.

Diese ,Feindifferenzierung" ist bewusst gewahlt, um den Eigentimer nur insoweit zu
beschranken, wie es mit Blick auf die zu schitzenden zentralen Versorgungsbereiche
erforderlich ist. Es ist in der Rechtsprechung und Literatur anerkannt, dass eine solche
,Feindifferenzierung" im Hinblick auf die Art der Sortimente zulassig ist.®

Unter dem Begriff des Sortiments wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb
angebotenen Waren und Warensorten verstanden. Weitere Erlauterungen zu dem Begriff
finden sich unter Punkt 8.3 der Begriindung.

Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wurden im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Bad Diiben in der Sortimentsliste definiert.

5 Etwa OVG NRW, Urteil vom 22. April 2004 - 7 A D 142/ 02.ME -, Rdnr. 80 ff. (zitiert nach juris); BVerwG, Beschl. v.
4.0ktober 2001 - 4 BM 45/01 -, Rdnr. 22 (zitiert nach juris) ; BVerwG, Urt. v. 29. Januar 2009 - 4 C 16/07 -, Rdnr. 13
(zitiert nachjuris)

Begr-Satzung_2017_02_27.docx 27. Februar 2017 Satzung



Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

der Stadt Bad Diben, Begriindung

Seite 36

Mit den folgenden Festsetzungen TF 2 bis TF 4 werden die ausnahmsweise zulassigen
Einzelhandelsbetriebe benannt und in TF 5 durch die Bad Dubener Sortimentsliste, auf die
jeweils Bezug genommen wird, erganzt.

Ausnahmsweise Zuldssigkeit von ,,Bad Diibener Nachbarschaftsldden*

Nach Mafigabe des & 34 BauGB ausnahmsweise zugelassen werden konnen
zentren- und nahversorgungsrelevanten Haupt-
sortimenten gemar der unter TF 5 festgesetzten Bad Dibener Sortimentsliste bis zu
einer Verkaufsflache von maximal 100 m? (,Bad Diibener Nachbarschaftsldden®).

Ausnahmsweise Zuldssigkeit von kleinteiligen Nahversorgern

Nach Mafigabe des § 34 BauGB ausnahmsweise zugelassen werden konnen
Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Lebensmittel eingeschlossen
Getranke gemalf der unter TF 5 festgesetzten Bad Dibener Sortimentsliste bis zu
einer Verkaufsflache von maximal 400 mz2 (kleinteilige Nahversorger).

Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentren-

Nach MafRgabe des § 34 BauGB ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen
Einzelhandelsbetriebe, deren Hauptsortimente gemal der unter TF 5 festgesetzten
Sortimentsliste als nicht-zentren- und nahversorgungsrelevant
Anteil der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Nebensortimente darf 10 % der Gesamtverkaufsflache und je Einzelsortiment

TF 2
Einzelhandelsbetriebe mit
TF 3
TF 4
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
Bad Diibener
einzustufen sind. Der
100 m2 nicht Uberschreiten.
TF5 Bad DlUbener Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevante Sortimente:

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und
Reinigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

Zentrenrelevante Sortimente:

Zoologischer Bedarf,
Heimtiernahrung, Lebende Tiere

Medizinische und orthopadische
Artikel

Bicher, Papier, Schreibwaren/
Biroorganisation

Kunst, Antiquitaten,
Kunstgewerbe, Antiquariat

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11),
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel fur Wasche, Putz- und Reinigungsmittel,
Burstenwaren (aus WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)
Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ-
Nr. 47.76.2)

Medizinische und orthopéadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (aus WZ-Nr. 47.62.2),
Bicher (WZ-Nr. 47.61.0)

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr.
47.78.3),

Antiquitaten und antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),

Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)
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Bekleidung, Lederwaren, Bekleidung (WZ-Nr. 47.71),
Schuhe Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)
Unterhaltungselektronik, Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)
Computer, Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
Elektrohaushaltwaren Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr.
47.41),

Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42),
Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse —
ohne Elektrogrof3gerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Foto, Optik Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)
Einrichtungszubehor (ohne Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fir
Mébel), Haus- und Heimtextilien, Bekleidung und Wasche (aus WZ-Nr. 47.51),
Haushaltsgegenstande Haushaltsgegenstande ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr.
47.59.9),

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)
Heimtextilien ohne Teppiche (aus WZ-Nr. 47.53)

Musikalienhandel Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)

Uhren, Schmuck Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)
Spielwaren, Bastelbedarf, Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65), Sportartikel ohne
Sportartikel Campingmobel, Sport- und Freizeitboote (aus WZ-Nr. 47.64.2)
Fahrréader und Zubehor Fahrréder, Fahrradteile und Zubehor (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)

Quelle: Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Bad Diiben, Stadtratsbeschluss vom 11. Dezember 2014

Der Ausschluss bzw. die strikte Beschrankung des Einzelhandels durch Planfestsetzungen
(insbesondere der Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche) im unbeplanten Innenbereich nach 8§ 9 Abs. 2 a BauGB beruht
ausschlieBlich auf stadtebaulichen Grinden im Sinne des 8 9 Abs. 2 a BauGB.

Sie dienen der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie der
Gewahrleistung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der
Innenentwicklung der Stadt. Die Festsetzungen werden fir alle Innenbereichsflachen
innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans getroffen und damit nicht
far die ~-ausgegrenzten® zentralen Versorgungsbereiche und integrierten
Nahversorgungslagen und ebenfalls nicht fur die im Geltungsbereich eines rechtswirksamen
verbindlichen Bauleitplans liegenden Flachen.

Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment aufl3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche ist nur zulassig, wenn die Verkaufsfliche unterhalb einer
Schwelle liegt, die bereits maf3geblich zur Attraktivitatssteigerung zentraler
Versorgungsbereiche beitragt (100 m?) und es sich um einen typischen Bad Dubener
Nachbarschaftsladen handelt.

Diese sogenannten Nachbarschaftsladen sind in Wohngebaude integriert, ihre Einbindung in
das unmittelbare Wohnumfeld zielt auf eine verbrauchernahe Versorgung. Dieser Betriebs-
bzw. Anlagetyp unterstitzt die Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohnumfeld. Hierdurch
werden kleine, unmittelbar in den Wohngebieten angesiedelte Kioske, Bé&ckereien,
Fleischereien, Gemisehandler und andere inhaberbetriebene Geschéfte der Nahversorgung
zugelassen. Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation
von Bad Duben. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 100 m? sind als
tatsachlich Uberwiegend existierende Betriebe, als typische Art von ,Bad Dubener
Nachbarschaftsladen® zu charakterisieren, denen keine strukturprdgende Bedeutung
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zukommt und von denen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
ausgehen.

Neben dem Nahversorgungszentrum ist die Weiterentwicklung sowie Erganzung zentraler
Nahversorgungslagen unter folgenden Voraussetzungen zu gewahrleisten

= eine eigenstandige Nahversorgungsfunktion innerhalb eines flichendeckenden
Nahversorgungsnetzes tubernehmen,

= eine integrierte Lage mit fuBlaufiger Nahversorgung als mafgebliches Einzugsgebiet
aufweisen,

= eine gute Erreichbarkeit aus dem jeweiligen Nahversorgungsumfeld sichern (zentrale
Lage innerhalb des relevanten Stadtgebietes)

= und zu keinen negativen Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche und anderer Nahversorgungslagen in Bad Duiben fuhren.

In den peripheren Stadtteilen Schnaditz, Tiefensee und Wellaune aber auch in einzelnen
Wohnquartieren der Kernstadt von Bad Diben kann durch zentrale Versorgungsbereiche
und Nahversorgungslagen keine flachendeckend fullaufige Grundversorgung gesichert
werden, folglich unterstitzt die Stadt Bad Diben auch gezielt die Integration kleinteiliger
Nahversorgungslésungen. lhre Gréfze kann fir die Sortimente Lebensmittel einschlie3lich
Getranke auch tber 100 m2 hinaus bis zu 400 m2 reichen. Dem wird mit der getroffenen
Festsetzung 3 entsprochen.

TF 6 Erweiterter Bestandsschutz

Die bauliche Anderung und Erneuerung von genehmigten und bestehenden
Einzelhandelsbetrieben ist ausnahmsweise zulassig. Nutzungsénderungen und
Erweiterungen der Verkaufsflache sind nicht zulassig.

Die Festsetzung zum Bestandsschutz lehnt sich an die Regelungen des § 1 Abs. 10
BauNVO an, wonach (in einem Baugebiet) die Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung
und Erneuerung von an sich unzulassigen Anlagen und Betriebe fur allgemein oder
ausnahmsweise zuldssig erklart werden kénnen.

Der erweiterte Bestandsschutz bezieht sich ausdriicklich nur auf die Anderungen und
Erneuerungen bestehender Einzelhandelsbetriebe und auch nur dann, wenn diese
Nutzungen bzw. Anlagen - im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes -
bauordnungsrechtlich legalisiert sind.

Dabei beziehen sich Anderungen und Erneuerungen lediglich auf die bauliche Umgestaltung.
Diese sollen, um die Belange der privaten Eigentiimer nicht unangemessen einzuschranken,
auch kinftig ausnahmsweise zuldssig sein. Vorausgesetzt ist, dass die Nutzungen bzw.
Anlagen zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans bauordnungsrechtlich
legalisiert sind. Unter Erneuerungen der Anlagen sind Modernisierungen zu verstehen. Nicht
umfasst ist die vollstandige Beseitigung der Anlage mit anschlieRender Neuerrichtung an
gleicher Stelle.

Erweiterungen der Verkaufsflache dieser Betriebe sind ebenso wenig zulassig wie
Nutzungsanderungen der Verkaufsflachen - etwa Anderungen in der Sortimentsstruktur.

Die jeweils Dbetroffenen Standorte liegen weder innerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen noch weisen sie eine Nahversorgungsfunktionen auf. Es handelt sich
vielmehr Uberwiegend um autokundenorientierte Standorte, die sich zum Teil in einem
unmittelbaren Wettbewerb mit der Innenstadt befinden. Nach dem EHZK der Stadt Bad
Duben, Leitlinie 4 soll die Erweiterung und Sortimentsverdnderung bestehender Betriebe an
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Standorten, die nicht in die Zentrenstruktur integriert sind, fur zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

8.3 Begriffserklarungen
Die verwendeten Begriffe sind folgendermafien definiert:

Unter dem Begriff des Einzelhandelsbetriebs sind alle eigenstandigen Verkaufsstatten zu
verstehen, die Waren an den Endverbraucher vertreiben. Erflllt ein Betrieb diese
Eigenschaften und ist er zudem mit einer baulichen Anlage verbunden, so ist er
bauplanungsrechtlich relevant.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans erfassen alle eigenstandigen Verkaufsstatten.
Die Eigenstandigkeit eines Betriebs bestimmt sich dabei allein nach baulichen und
betrieblich-funktionellen Kriterien. Eine eigenstandige Verkaufsstatte setzt voraus, dass
diese Uber einen eigenen Eingang, eine eigene Anlieferung und eigene Personalrdume
verflgt. Zudem muss die Mdglichkeit bestehen, die Verkaufsstatte unabhéngig von anderen
Betrieben zu 6ffnen und zu schlie3en [3].

Nicht als Einzelhandelsbetrieb zu betrachten sind hingegen unselbststandige
Verkaufsstéatten. Diese zeichnen sich dadurch aus, dass ihr Warenangebot im inneren
Zusammenhang mit einer anderen Nutzung steht, die Hauptleistung nur abrundet und eine
untergeordnete Bedeutung besitzt. Unselbststandige Verkaufsstatten kbnnen beispielsweise
Anlagen fir Gemeinbedarfszwecke, Sport und Kultur, gewerbliche Dienstleistungen oder
auch Produktionsbetrieben fir ihre eigenen Produkte zugeordnet sein. Auch innerhalb eines
Einzelhandelsbetriebs konnen unselbststandige Verkaufsstatten vorhanden sein.®

Die Zulassigkeit der unselbststéandigen Verkaufsstatte ist bauplanungsrechtlich entsprechend
der Hauptnutzung zu beurteilen. Fiur die vorliegende Planung bedeutet dies, dass eine
unselbststandige Verkaufsstatte, soweit diese noch als Nebennutzung einer zulassigen
Hauptnutzung zuzuordnen ist, durchaus in Bereichen zulassig sein kann, in denen
Einzelhandelsbetriebe im Ubrigen ausgeschlossen sind.

Soweit in den Festsetzungen von der Verkaufsflache die Rede ist, ist der Begriffe im Sinne
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu verstehen: Zur Verkaufsflache
zahlen alle Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und
die vom Kunden betreten werden konnen. Die Verkaufsflachen kénnen dabei in einem
Gebaude liegen oder auch auRRerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines
Einzelhandelsbetriebs ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

— die Flachen der Verkaufstheken fur Kase, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht
vom Kunden selbst betreten werden,

— die sog. ,Kassenzone“bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgéngen,

— die sog. ,Pack- und Entsorgungszone®, d. h. die Bereiche zum Einpacken der Ware
und der Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

— die Flachen des Windfangs

6  Typische Nebenangebote eines Einzelhandelsbetriebs sind kleinere Verkaufsbereiche, die
abgetrennt vom eigentlichen Verkaufsbereich liegen. Beispiele daftr sind u. a.: Backshops, kleinere
Blumenstande sowie kleine Verkaufsstellen fur Zeitschriften und Tabakwaren [3].
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Ebenso zahlen die Verkaufsflachen so genannter unselbststandiger Verkaufsstatten, die das
Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs erganzen und mit diesem eine ,betriebliche
Einheit* bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebes (s. 0.) [4].

Lagerflachen, die dem Kunden zuganglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswéahlen
sowie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur
Verkaufsflache hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflachen, die nur dem Personal
zuganglich sind und zum Auffullen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Die Abstellflachen fur Einkaufswagen sind der Verkaufsflache hinzuzurechnen, wenn sie sich
im Gebaude befinden. Liegt die Abstellflache fur Einkaufswagen auf3erhalb des Gebaudes
und grenzt nicht unmittelbar an das Gebaude an’, so ist diese nicht der Verkaufsflache
zuzurechnen.

Ebenfalls differenziert zu bewerten sind Flachen, die nur temporar flr den Verkauf genutzt
werden. Handelt es sich um Flachen, die dem Betrieb vorgelagert sind, so ist dies zumeist
eine sonderrechtliche Stral3ennutzung. Typisches Beispiel hierfir ist der Birgersteig, der in
Teilen durch Kisten, Stander, Regale o. 4. wahrend der Offnungszeiten genutzt wird. Diese
Angebote sind regelmaRig nicht der Verkaufsflache zuzurechnen. Anders zu betrachten ist
der Sachverhalt aber, wenn der temporar genutzte Bereich eine im Geb&ude gelegene
Verkehrsflache darstellt — wie bei Einkaufszentren oder Geschéftspassagen ublich. Ist die
erganzend genutzte Verkehrsflache regelméRig oder gar dauerhaft als erweiterte
Verkaufsflache des Betriebs genutzt, so ist diese ebenfalls zur Verkaufsflache zu addieren

[3].

Im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Erhaltung und
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche wird die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten beschrankt, wobei die
nahversorgungsrelevanten Sortimente eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente
darstellen. Die zentralen Versorgungsbereiche wurden im Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept der Stadt Bad Diben analysiert und in ihrer Abgrenzung dem
Bebauungsplan zu Grunde gelegt. Fur die Bestimmung des Warensortimentes gilt, dass
Waren angeboten werden dirfen, die nach allgemeiner fachlicher Ubereinkunft noch diesem
Sortimentsbereich zuzuordnen sind. Hilfreich ist dabei die vom Statistischen Bundesamt
herausgegebene und als Anlage zur Begrindung beigefiigte ,Klassifikation der
Wirtschaftszweige®.

Unter dem Begriff des Sortiments wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb
angebotenen Waren und Warensorten verstanden. Das Hauptsortiment (auch
Kernsortiment) bestimmt den typischen Charakter und somit die Branche des
Handelsbetriebs. Das Nebensortiment (auch Randsortiment) erganzt das Angebot des
Hauptsortiments. Randsortimente sind dabei nur solche Warengruppen, die dem bestimmten
Kernsortiment sachlich zugeordnet sind. Das Nebensortiment muss sich zudem hinsichtlich
des Angebotsumfangs deutlich unterordnen [5].

Die Mal3stabe hat das OVG NRW folgendermal3en zusammengefasst:

~Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht ... insofern eine
Wechselbezlglichkeit, als ein Randsortiment — wie schon aus dem Begriff ,Rand“sortiment

7 Die klare raumliche Trennung von Gebaude und Abstellflache muss dauerhaft bestehen und darf
nicht durch ein nachtragliches Heranriicken der Abstellflachen an das Geb&ude tibergangen werden.
Anderenfalls fuhrt dies zu einer Erhéhung der Verkaufsflache. Damit soll Erfahrungen aus der Praxis
vorgebeugt werden: So ist im Bauantrag eines Vorhabens die rdumliche Trennung der Anlagen
vorgesehen und wird auch realisiert. Nachtraglich erfolgt jedoch sukzessive ein ,Heranwandern® der
Abstellflachen an den Betrieb.
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folgt — zu einem spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleichsam
erganzend durch solche Warengruppen anreichert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung
und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben. Zugleich muss das Angebot
des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich
untergeordnet sein. Randsortimente sind damit nur solche Warengruppen, die einem
bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des
Angebotsumfanges deutlich untergeordnete Nebensortimente sind.

Allein aus diesem Verstandnis der Wechselbeziehung zwischen den Begriffen Kernsortiment
und Randsortiment ist die Annahme gerechtfertigt, dass aus der Zuldssigkeit eines durch
bestimmte Branchenbezeichnungen gekennzeichneten Kernsortiments zugleich folgt, dass
auch die der jeweiligen Branche zugeordneten Randsortimente zugelassen sind.”

Die zentralen Versorgungsbereiche sind wie folgt zu charakterisieren:

.Zentrale Versorgungsbereiche® sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fir
die Gemeinde zukommt. Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf
das gesamte Gemeindegebiet einschliellich einer méglichen regionalen Ausstrahlung (z. B.
Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Ortsteile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen
umfassenderen (Hauptzentrum) oder eingeschrankten Versorgungsbedarf
(Nahversorgungszentrum) abdecken.®

»Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir das
Einzelhandelsangebot einer Innenstadt pragend und daher fir eine starke und intakte
Innenstadt bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen
Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch
nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten in der
Innenstadt fihren kann.

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht
oder nur in geringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fur das innerstadtische
Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

GewissermalBRen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die
nahversorgungsrelevanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote
des kurzfristigen Grundbedarfs, die von allen Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen
gleichermallen nachgefragt werden. Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen
Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstanden wiederkehrenden
Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fir weniger mobile Verbraucher ohne
eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot
gewabhrleistet werden sollen.

8.4 Anderung von rechtskraftigen Bebauungsplanen in gesonderten Verfahren

Zur rechtsverbindlichen Umsetzung der Ziele des ,Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Bad Duben® sind in den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen in Abhéngigkeit von
den auf der Grundlage der 88 4, 4a, 5 und 8 BauNVO festgesetzten Baugebieten
Anderungen vorzunehmen. Das Hauptziel besteht darin, den zentrenrelevanten Einzelhandel
grundsatzlich aber nicht ausnahmslos — in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt
und dabei insbesondere im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt® anzusiedeln. Zu einer

8 Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11. Oktober
2007 (BVerwG 4 C 7.07)
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rechtssicheren Umsetzung sind jedoch fiir die Anderung jeweils gesonderte Verfahren zu
fuhren.

Kein Anderungsbedarf wird fur die folgenden Bebauungsplane gesehen:

= B-Plan ,Muhldorfer Mark® (Stadtteil Bad Duben)
= B-Plan ,Baugebiet Sportplatz* (Stadtteil Schnaditz)

In beiden Bebauungspléanen wird ein reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO festgesetzt. Nach
§ 3 Abs. 3 BauNVO sind in reinen Wohngebieten Laden, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs flir die Bewohner des Gebietes dienen, nur ausnahmsweise zulassig. Daher ergibt
sich kein Anderungsbedarf.

Die z.T. vorhabenbezogenen Bebauungsplane

= VE-Plan ,Wohnsiedlung in Tiefensee®
= B-Plan Gewerbegebiet Siid-Ost
= B-Plan ,Teilflache ehemalige Heidekaserne im Alaunweg®

treffen bereits Festsetzungen zum Einzelhandel, die mit den Zielen des EHZK
Ubereinstimmen. Insofern sind auch hier keine Anderungen erforderlich.

In den verbindlichen Bauleitplanen

= B-Plan ,Hinter den Mahlen Teil | - Kurzentrum Bad Diben*
= VE-Plan "Orthopadisches Fachkrankenhaus Bad Diben"
= VE-Plan ,Erweiterung Grieps Heidehotel*

Stadtteil Tiefensee

werden jeweils Sondergebiete festgesetzt, die spezielle Regelungen zur Nutzungsart (Kur,
Klinik bzw. Hotel) treffen. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ist nicht Bestandteil
der Planung. Der VE-Plan zur Erweiterung des Heidehotels liegt zudem im Au3enbereich.

Die folgenden Bebauungsplane regeln die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben:

= VE-Plan Einkaufszone "Dommitzscher StraRe" Bad Diben
= B-Plan Teilflache am Windmuhlenweg

Der B-Plan Teilflache am Windmuhlenweg diente der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit
des Standortwechsels eines Nahversorgers. Die getroffenen Festsetzungen entsprechen
seiner Funktion im Rahmen des EHZK. Der VE-Plan in der Dommitzscher Stral3e betrifft das
B-Zentrum und ist in einem gesonderten Verfahren an die geplante Erweiterung des
Standortes anzupassen. Beide Standorte erfiillen wichtige Nahversorgungsfunktionen im
Stadtgebiet und liegen ebenso wie das A-Zentrum nicht im Geltungsbereich des
strategischen Bebauungsplans.

Die weiteren rechtsverbindlichen Bebauungsplane enthalten entweder keine Festsetzungen
zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben oder aber treffen Festsetzungen zur
Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben, die mit dem EHZK der Stadt Bad Duben in
Einklang zu bringen sind. Bei der Mehrheit der rechtsverbindlichen Bebauungspléne richtet
sich die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben bislang allein nach den Eigenschaften der
festgesetzten Baugebietsarten der BauNVO. Eine nachhaltige Steuerung ist demnach nur
begrenzt maglich.

Wohnbebauung

- B-Plan Wohnbebauung stdliche Hufnermark
- B-Plan "Block 24" Sanierungsgebiet Altstadt Bad Duben (in einem Teilbereich)
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- B-Plan ,Block 8 und 9%, 1. Anderung (in einem Teilbereich)

- B-Plan ,Wohnbebauung an der Reinharzer Strake“, 1. Anderung
- B-Plan ,Wohnbebauung Meilenweg*

- B-Plan "Wohngebiet Lindenallee”, Stadtteil Schnaditz

Im allgemeinen Wohngebiet sind gemal? 8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (im besonderen
Wohngebiet gemal § 4a Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden grundsatzlich allgemein zulassig. Diese generelle Zulassigkeit fuhrt aber dazu, dass
entgegen den stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Bad Diuben auch relativ grofRe
Einzelhandelsbetriebe (bis zu 800 m2) mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche zulassig sein kénnen.

Gemischte Bauflache

- VIE-Plan ,Einkaufs- und Dienstleistungszentrum Schmiedeberger Stralle®
- B-Plan ,Mischgebietsflache an der Eilenburger Stral3e”
- B-Plan ,Teilflache Block 4 im Sanierungsgebiet der Altstadt*

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung nicht wesentlich stérender
Gewerbebetriebe. Im Mischgebiet sind gemall &8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
Einzelhandelsbetriebe  grundséatzlich  zul&ssig. Demnach  kdnnen  sich  alle
Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, die nicht durch § 11 Abs. 3 BauNVO erfasst sind und somit
nicht ausdrtcklich Kern- oder Sondergebieten zugewiesen sind. Zulassig sind daher auch
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Geschossflache tber 1.200 m2, wenn fir diese
die Vermutungsregel des 8 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO widerlegt werden kann. Auch die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ist im
Mischgebiet grundsétzlich zulassig.

Diese bestehende Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten bis an die Grenze des § 11 Abs. 3 BauNVO widerspricht den stadtebaulichen
Zielstellungen der Stadt Bad Diben, da sich die benannten Teilgebiete auRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt befinden.

Gewerbliche Nutzung

- B-Plan Industrie- und Gewerbegebiet Gelande Profilwalzmaschinenwerk,
1. Anderung
- B-Plan ,Gewerbeflache Schmiedeberger Strale*

Gewerbegebiete dienen gemall der BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben (8§ 8 Abs. 1 BauNVO). Einzelhandelsbetriebe
stellen eine Unterart der nach 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassigen
.,Gewerbebetriecbe aller Art® dar. Eine Beschrankung der Zulassigkeit von
Einzelhandelsnutzungen besteht dabei nur fur die grof3flachigen Betriebe, die gemal § 11
Abs. 3 BauNVO Kern- oder Sondergebieten zugewiesen sind. Diese generelle Zulassigkeit
nach der BauNVO steht den stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Bad Diiben entgegen.

Die B-Plane ,Block 24“ und ,Block 8 und 9* im Sanierungsgebiet liegen anteilig innerhalb des
A-Zentrums, das insgesamt nicht zum Plangebiet gehért. Auch hier waren in den an den
zentralen Versorgungsbereich angrenzenden Flachen Einschréankungen erforderlich.

9 Auswirkungen der Planung

Mit der Planung sind positive stadtebauliche Impulse fiir die Stadt Bad Diben zu erwarten.
Ohne eine konsequente Steuerung konnten sich die Einzelhandelsansiedlungen weiterhin
verstarkt auf die nicht integrierten Standorte - insbesondere entlang der Ubergeordneten
Durchgangsstrallen - konzentrieren. Das héatte zunehmend negative stadtebauliche
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Auswirkungen auf die Zentren. Weitere Betriebsaufgaben, problematische Nachnutzung
sowie immer mehr Leerstdnde und Brachen in zentraler Lage wéren die Folge.

Die Planung dient der Sicherung einer nachhaltigen Stadtentwicklung im Sinne einer ,Stadt
der kurzen Wege*

Zu nennen sind insbesondere:

= die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche durch gezielte raumliche Steuerung
und Konzentration des Einzelhandels;

= die Vermeidung neuer Verkaufsflachen aulRerhalb dieser Zentren mit dem Ziel, die
urbanen Qualitaten einer lebendigen Innenstadt und die kompakte Stadtstruktur zu
erhalten,

= die Starkung und Weiterentwicklung einer attraktiven Innenstadt mit Ausstrahlung auf
das erweiterte Einzugsgebiet,

9.1 Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB umfassen sowohl die Interessen
der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevdlkerung. Insbesondere die Forderung einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung spielt eine zentrale Rolle bei der Aufstellung des
Bebauungsplans. Durch die Schaffung und Entwicklung von wohnortnahen zentralen
Versorgungsbereichen und die Konzentration der bedeutenden Nahversorgungsbetriebe auf
diese Standorte werden die Belange einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
nachhaltig gefordert.

Mit der raumlichen Beschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben nimmt die
Planung keinen gezielten Einfluss auf den freien Wettbewerb. Sie enthalt lediglich die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen fir den Wettbewerb.

9.2 Verkehr

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird dazu beigetragen, Verkehr zu vermeiden
und die innerstadtischen Verkehrssysteme zu entlasten. Das geschieht insbesondere durch
die verbesserte Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen aufgrund des gestuften
hierarchischen Zentrensystems. Planerische Absicht ist damit, die raumliche N&he der
Funktionen Wohnen, Arbeiten und Erholen zu erreichen.

Neben den Bundesstralien B 2, B 100, B 183 und B 184 stehen innerhalb des Plangebietes
insbesondere die Staatsstrafle S 11 und S 12 zur verkehrlichen ErschlieBung zur Verfligung.

9.3 Belange der Bevolkerung im Plangebiet

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich an den Belangen der Bevdlkerung
im Plangebiet. Das betrifft im Wesentlichen:

= die Ermdglichung der wohnungsnahen Versorgung fiir den taglichen Bedarf,
= die Verbesserung der Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen sowie

= die angestrebte N&ahe von Wohnen, Arbeiten und Versorgen.
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9.4 Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplans hat keine Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB).

Allgemein ist festzustellen, dass der Bebauungsplan ausschlieRlich die Zulassigkeit einzelner
nach § 34 BauGB zuléassiger Nutzungen reguliert. Es sind damit keine Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten. Die Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden. Sonstige Belange des
Umweltschutzes sind nicht erkennbar betroffen.

Durch die Planung wird die Innenentwicklung der Kommune unterstitzt. Unter diesem
Gesichtspunkt wird eine 6kologische Stadtentwicklung betrieben.

9.5 Belange des Planungsschadensrechts

Mit dem strategischen Plan soll die Ansiedlung des zentrenrelevanten Einzelhandels
grundsatzlich in die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden. AulRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche wird die Standortwahl des Einzelhandels Beschrankungen
unterworfen. Wenn damit eine bisher zulassige Nutzung dergestalt eingeschrankt wird, dass
eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Verkehrswerts des Grundstiicks eintritt,
kénnten theoretisch Anspriiche auf Schadensersatz geltend gemacht werden.

Der vorliegende Bebauungsplan trifft lediglich Regelungen zu Grundstiicken, die nach § 34
BauGB zu beurteilen sind. Bei diesen Grundsticken beginnt die Zul&ssigkeit mit der
Herstellung des Bebauungszusammenhangs durch aufstehende Gebéude, die zum
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, nebst gesicherter Erschliel3ung.

Ein Entschadigungsanspruch fir den Eingriff in die zuldssige Nutzung wirde entstehen,
wenn die Nutzung binnen sieben Jahren nach Beginn der Zulassigkeit einschrankt oder
aufgehoben werden wirde.

In der Regel wird sich der Ablauf der Sieben-Jahres-Frist eindeutig bestimmen lassen. Fir
alle Grundstucke, die ab dem Jahr 2008 und friher nach 8§ 34 BauGB bebaubar waren, ist
die Sieben-Jahres-Frist abgelaufen. Daher muss im Regelfall nicht gesondert gepruft
werden, ob eine Nutzung fir Einzelhandelszwecke auch nach dem seit 2004 geltenden
§ 34 Abs. 3 BauGB schon nach geltendem Recht unzuléssig gewesen wére. Wenn dies zu
bejahen ist, liegt gar keine Einschrankung der zuldssigen Nutzung vor, wenn der
Bebauungsplan in Kraft tritt.

Schadensersatzanspriiche kénnten dann nur aufgrund des 8§ 238 BauGB in Verbindung mit
8§ 42 ff. BauGB entstanden sein. Die dreijahrige Meldefrist gemalR § 44 Abs. 4 BauGB flr
solche Anspriiche ist jedoch Ende 2007 abgelaufen.

Somit ist das planungsschadensrechtliche Risiko des vorliegenden Bebauungsplans sehr
gering. Es ist zwar nicht vollig ausgeschlossen, dass ein Grundstiick nicht nur unwesentlich
an Wert verliert, wenn darauf Kkeine Einzelhandelsnutzung mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Sortiment Uber 100 m?2 Verkaufsflache bzw. Uber 400 m2
Verkaufsflache fir Nahrungsmittel mehr zuldssig ist. Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen,
dass der Bebauungsplan die Einzelhandelsnutzungen im Wesentlichen nur in dezentralen
Lagen fur bislang nicht fir den Einzelhandel benutzte Standorte beschréankt; tatsachlich ist
hier nicht mit wesentlichen Wertminderung des Verkehrswerts der betroffenen Grundstiicke
zu rechnen.

Im Ubrigen gilt fir die im Plangebiet vorhandenen und genehmigten Einzelhandelsbetriebe
unter Beibehaltung des Sortiments und der Gesamtverkaufsflache Bestandsschutz.
Anderungen oder Erneuerungen, die lediglich baulicher Natur sind, kénnen zugelassen
werden.
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9.6 Geltung der Ausschlusses zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
auch im Falle einer theoretisch moglichen Unwirksamkeit einer der
Ausnahmefestsetzungen

Es wird an dieser Stelle ausdricklich betont, dass es fur den Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche von entscheidender Bedeutung ist, dass zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fir
unzulassig erklart werden. Dies entspricht den Leitlinien 1 und 2 des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fur die Stadt Bad Duben. Die Stadt wirde somit diese
Ausschlussfestsetzung auch dann beschlieBen, wenn eine der Ausnahmefestsetzungen -
entgegen der eigenen Rechtsauffassung und Uberzeugung - rechtlich nicht mdglich ware.
Sollte sich - etwa im Zuge eines Gerichtsverfahrens - tatsachlich herausstellen, dass eine
der Ausnahmefestsetzungen den geltenden rechtlichen Anforderungen nicht gendigt, kann im
Zuge eines Baugenehmigungsverfahrens im Wege der Befreiung tber § 31 Abs. 2 BauGB
im Einzelfall noch eine interessengerechte Losung gefunden werden.

Es ist auch in der Rechtsprechung (BVerwG, Urt. v. 26.3.2009 - 4 C 21/07 , Rdnr. 29 f.
(zitiert nach juris)) und der Literatur (Janning, ZfBR 2009, 43 7, 438; Janning, ZfBR 2012,
213, 271 ff.) anerkannt, dass in diesen Fallen die Unglltigkeit eines Teils der Festsetzungen
bzw. des Bebauungsplanes nicht auf den gesamten Bebauungsplan ,Uberschlagt".
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