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1 Planungsanlass und Lage des Plangebietes
11 Ausgangssituation

Die Stadt Zeulenroda-Triebes hat im Jahr 2009 den Bebauungsplan "Erhaltung und Entwicklung der zentra-
len Versorgungsbereiche der Stadt Zeulenroda-Triebes, Stadtgebiet Zeulenroda" zur Rechtskraft gebracht
(Genehmigungsbescheid des LRA Greiz vom 07.09.2009, Aktenzeichen: [1.1-04/09-20-218-834 "Erhal-
tung/Entwicklung zentr. Versorgungsbereiche - Zeulenroda"). Planungsziel dieses Bebauungsplanes ist die
raumliche Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
im Stadtgebiet (Innenbereich gem. § 34 BauGB) von Zeulenroda zum Schutz und zur Sicherung des zentra-
len Versorgungsbereiches. Dabei entfaltet der Bebauungsplan keine Rechtswirkung fir Flachen im baupla-
nungsrechtlichen Au3enbereich sowie fir solche im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes bzw. Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes (V+E-Plan).
Wie in vielen Wirtschaftsbereichen, so ist auch der Handel einem fortwahrenden Entwicklungsprozess un-
terworfen. Ein verdndertes Kaufverhalten der Kéufer aber auch Konzentrationsprozesse im Handel gepaart
mit sich andernden Standort- und Qualitatsanspriichen erfordern eine Uberpriifung und Fortschreibung der
vorhandenen Einzelhandelskonzeption sowie der daraus abgeleiteten verbindlichen Planungen. So hat seit
der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Zeulenroda-Triebes im Jahr 2009 der Online-
Handel einen erheblichen Zuwachs zu verzeichnen. Zudem fiihrte z.B. die Ubernahme der ehemaligen Plus-
Markte (ein Tochterunternehmen der Tengelmann-Gruppe) durch die Edeka-Tochter Netto zu einer weiteren
Marktkonzentration. Hinzu kommen Anfragen von Einzelhandelsunternehmen zu potenziellen Standorten fir
weitere grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sowie die Aufgabe bisherige Einzelhandelsstandorte, z.B. in der
Heinrich-Heine-Stral3e.
Die Stadt Zeulenroda-Triebes hat sich daher entschieden, das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem
Jahr 2009 zu Uberarbeiten und zu aktualisieren. Zudem wurde der zur Sicherung des zentralen Versor-
gungsbereiches bestehende Bebauungsplan im Nachgang entsprechend geéndert. Somit ist es der Stadt
Zeulenroda-Triebes auch zukinftig mdglich, auf der Grundlage aktueller Daten, die Standorte von Einzel-
handelsunternehmen sinnvoll und bedarfsgerecht zu steuern.
Der Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes liegen die nachfolgenden Planungen zu Grunde:
- Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025,
- Regionalplan Ostthiringen (2012),
- Bebauungsplan "Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Zeulenroda-
Triebes, Stadtgebiet Zeulenroda", August 2009,
- Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Zeulenroda-Triebes (Fortschreibung 2017, BBE Handels-
beratung GmbH Leipzig.

1.2 Wahl des Planverfahrens

Das Verfahren zur 1. Anderung u.a. mit einer Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Erhaltung und
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Zeulenroda-Triebes, Stadtgebiet Zeulenroda" wird
im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB gefuhrt. In Folge der Aufgabe des C-Zentrum (Heinrich-Heine-
StralRe) wird die Planbezeichnung entsprechend einem einzigen zentralen Versorgungsbereich mit dieser
Plananderung angepasst. In § 13 Abs. 1 BauGB ist explizit geregelt, dass ein Bebauungsplan, der lediglich
Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB enthalt, im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden kann.
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Im Rahme des vereinfachten Verfahrens kann sowohl auf die frihzeitigen Beteiligungsverfahren gem. § 3
Abs. 1 (Offentlichkeit) und § 4 Abs. 1 (Behorden) als auch auf eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB
verzichtet werden.

Da es sich im vorliegenden Fall um die Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes auf der Grundlage
eines aktuellen gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes handelt, ist davon auszugehen,
dass die Planung der gesamtstadtischen Entwicklung entspricht. Auf Grund aktueller Nachfragen nach
Standorten fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe besteht zudem ein dringender Bedarf der Steuerung.
Damit wird der Forderung des § 8 Abs. 4 BauGB an einen vorzeitigen Bebauungsplan entsprochen.

1.3 Geltungsbereich

Entsprechend der Formulierung in 8 9 Abs. 2a BauGB umfasst der Geltungsbereich ausschlieflich Flachen,
die im bauplanungsrechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB liegen. Inbegriffen sind dabei auch die Fla-
chen, die auf Grund einer Satzung gem. 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB (Ergénzungssatzung) dem Innen-
bereich zugeordnet wurden. Andererseits entfaltet der Bebauungsplan gem. 8 9 Abs. 2a BauGB keine
Rechtswirkungen sowohl fur Auenbereichsflachen gem. § 35 BauGB als auch fiir Plangebietsflachen gem.
§ 30 BauGB. Entsprechend dieser Vorgabe wurden gréRere, dem AufRenbereich zuzuordnende Flachen aus
dem Geltungsbereich entlassen (Festsetzung Anderungsbereich A), so z.B. 6stlich der Triebeser StralRe und
zwischen den Plangebieten "Am Salzweg" und "Oberer Weg". Andererseits wurden Flachen im Randbe-
reich, die aufgrund der vorhandenen Bebauung und Nutzung dem Innenbereich zuzuordnen sind, in den
Geltungsbereich zusatzlich aufgenommen.

Da dem Bebauungsplan keine Funktion einer Klarstellungssatzung i.S.d. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB zur
Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles (Innenbereich) zukommt, ist es nicht auszuschlie-
Ren, dass AuRenbereichsflachen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 2a BauGB
einbezogen sind. Entsprechend der gangigen Rechtsauffassung fuhrt dies lediglich zu einer Teilunwirksam-
keit des Bebauungsplanes fir die AuRenbereichsflachen. Eindeutig ist dagegen, dass sich Bebauungsplane
gem. § 9 Abs. 2a BauGB nicht auf Gebiete mit Bebauungsplanen gem. 8 30 Abs. 1 und 2 BauGB beziehen
auch wenn diese bebaut sind und unmittelbar an den bauplanungsrechtlichen Innenbereich angrenzen. In
diesen Planen richtet sich die Zulassigkeit, u.a. auch fur Einzelhandelsbetriebe, nach den Festsetzungen
des jeweiligen Bebauungsplanes bzw. den Vorgaben der BauNVO.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Zeulenroda-Triebes, Stadtgebiet Zeulenroda" umfasst die in der Planzeichnung mit dem Planzei-
chen 15.13 PlanzV umgrenzten Flachen mit Ausnahme der in diesem Gebiet befindlichen Plangebiete gem.
§ 30 Abs. 1 und 2 BauGB. Innerhalb des Geltungsbereiches des hier plangegensténdigen Bebauungsplanes
befinden sich gegenwartig Flachen der nachfolgenden Plangebiete:

B-Plan "Dienstleistungszentrum Aumaische Stral3e"

B-Plan "Gewerbegebiet dstlich der Meinersdorfer Straze"

B-Plan "Verlangerte Bendenreihe"

B-Plan "Wohngebiet zum Stausee"

B-Plan "Gewerbepark Wema StralRe"

B-Plan "Wohngebiet Heinrich-Heine-Stral3e"
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Da es sich hierbei um keine abschlieRende Liste von Bauleitplanen handelt und der Bebauungsplan auch
bei zuklnftigen weiteren Plangebieten keine Rechtswirkung entfaltet, erfolgt im Gegensatz zur bisherigen
Festsetzung des Geltungsbereiches keine Auflistung der bestehenden Plangebiete in der textlichen Festset-
zung.

Des Weiteren grenzen zahlreiche weitere Gebiete bestehender Bebauungsplane an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes "Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Zeulenro-
da-Triebes, Stadtgebiet Zeulenroda", ohne dass der Bebauungsplan fir diese Plangebiete eine Rechtswir-
kung entfaltet. Hierzu z&hlt u.a. auch das Gebiet des Bebauungsplanes "Gewerbe- und Industriegebiet |,
Triebeser StralRe, Zeulenrdoa" mit dem Einzelhandelsstandort "Meinersdorfer Strale". Ebenso wird das Ge-
biet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes "Sondergebiet Einzelhandel Schopperstral3e" auf-
grund des Planungsstandes aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

1.4 Rechtliche und planerische Vorgaben

Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (2014): Zeulenroda-Triebes wird gem. Ziel 2.2.9 des Lan-
desentwicklungsprogramms als Mittelzentrum eingestuft. In den Mittelzentren soll die gehobene Funktion der
Daseinsvorsorge mit mindestens regionaler Bedeutung fir den jeweiligen Funktionsraum konzentriert und
zukunftsfahig entwickelt werden (2.2.10 G LEP Thuringen). Hinsichtlich der Ansiedlung bzw. Erweiterung
von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben ist im Kap. 2.6.1 des LEP vorgegeben, dass diese nur in Zentra-
len Orten hoherer Stufe zulédssig sind (Konzentrationsgebot). Des Weiteren sind das Kongruenzgebot
(Grundsatz G 2.6.2), das Beeintrachtigungsverbot (G 2.6.3) und des Integrationsgebot zu berlcksichtigen.

--> Ausgehend vom vorliegenden Einzelhandelsgutachten sowie der Lage des geplanten zusétzlichen Ein-
zelhandelsbetriebes im eigentlichen Stadtgebiet an der Schopperstral3e sowie auf Grund der Einordnung der
Stadt Zeulenroda-Triebes als Mittelzentrum entspricht die vorliegende Planung den Vorgaben des Landes-
entwicklungsprogramms Thuringen 2025.

Regionalplan Ostthiringen (2012): Der Regionalplan Ostthiringen enthélt keine eigenen Ziele bzw. Grunds-
atze zum Thema grof3flachiger Einzelhandel. Zur Vermeidung von Doppelregelungen wird auf den Landes-
entwicklungsplan (aktuell Landesentwicklungsprogramm) verwiesen.

Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan: Die Stadt Zeulenroda-Triebes verfigt Uber keinen
rechtskraftigen Flachennutzungsplan flr das gesamte Stadtgebiet. Gegenwartig liegt der 2. Entwurf eines
gesamtstadtischen Flachennutzungsplanes vor. Die Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit und der Behor-
den zu diesem Entwurf sind abgeschlossen.

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes soll das Thema Einzelhandel entsprechend den Er-
gebnissen der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungs-
bereiches der Stadt Zeulenroda-Triebes, Stadtgebiet Zeulenroda" i.S. des Gegenstromprinzips Ubernommen
werden. Da der vorliegende Bebauungsplan auf der Grundlage eines aktuellen Einzelhandelsgutachtens ge-
andert wird, ist es sinnvoll, die im Bebauungsplan konkretisierten Festsetzungen als Darstellungen in den
Flachennutzungsplan zu Gbernehmen.
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2 Planungskonzept und Inhalt des Bebauungsplanes

2.1 Planungskonzept

Aufgabe des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Regelung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
zum Schutz des Hauptzentrums der Stadt Zeulenroda-Triebes durch die Festsetzungen in einem einfachen
Bebauungsplan. Dabei filhren die Festsetzungen hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
aulRerhalb des Zentrumsbereiches zu Einschrdnkungen bzw. zum Ausschluss. Entsprechend der Zielstellung
des Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 2a BauGB erfolgt damit eine Steuerung von Ansiedlungsvorhaben im
unbeplanten Innenbereich.
Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes fir die Stadt Zeulenroda-Triebes. Diese definiert die unterschiedlichen Zentren in der Stadt Zeu-
lenroda-Triebes (u.a. A- (Hauptzentrum) und Nahversorgungslagen) und die in ihnen zuldssigen Einzelhan-
delsbetriebe. Im Rahmen dieser Anderung werden die bisherigen Festsetzungen auf ihre Aktualitat geprift
und, sofern erforderlich, Anpassungen vorgenommen.
Wesentliche inhaltliche Anderungen dieses Verfahrens gegeniiber der bisherigen Fassung dieses Bebau-
ungsplanes sind v.a. die Streichung des C-Centrums in der Heinrich-Heine-Strae und der bisherigen Nah-
versorgungslage in der Pausaer Stral3e. Beide Standorte (bisher Lebensmittelmérkte) wurden zwischenzeitig
aufgegeben. Eine entsprechende Nachnutzung konnte nicht herbeigefihrt werden. Aufgenommen wurde
dagegen ergénzend zum bereits bestehenden LIDL-Markt der Standort Schopperstral3e (ehem. Mdbelwerk).
Entsprechend dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist der Standort "Schopperstral3e" auf eine qualifi-
zierte Grundversorgung mit gesamtstadtischer bis regionaler Ausstrahlung auszulegen. Dabei Ubernimmt
dieser Standort auch die Nahversorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Zeulenro-
da-Triebes, da eine entsprechende Versorgung im A-Zentrum nicht gegeben und auch nicht absehbar ist.
Dabei hat die Entwicklung in den vergangenen Jahren gezeigt, dass sich aufgrund einer fehlenden ausrei-
chend grofl3en Flache im A-Zentrum kein gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb im A-Zentrum ansiedelt. Ergan-
zend zu den vorhandenen Discountern ist der Standort an der Schopperstral3e daher auf einen Lebensmit-
telvollsortimenter mit einem eingeschrankten zentrenrelevanten Sortiment auszurichten. Die Vertraglichkeit
dieses erganzenden Standortes mit einem groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit einem vorwiegend nah-
versorgungsrelevanten Sortiment wurde im 0.g. Gutachten bestétigt. Aufgrund der Grol3flachigkeit des ange-
strebten Marktes ist eine Steuerung Uber diesen Bebauungsplan planungsrechtlich nicht zulassig.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt

Zeulenroda-Triebes, Stadtgebiet Zeulenroda" soll ergdnzend zu den nachfolgenden, nicht Gber diesen Be-

bauungsplan zuregelnden Standorten den Einzelhandel im Stadtgebiet von Zeulenroda steuern.

In den Bereichen des groR3flachigen Einzelhandels, fiir die dieser Bebauungsplan keine Rechtswirkung ent-

faltet sind zurzeit folgende Betriebe zulassig:

- Dienstleistungszentrum 'Aumaische Straf3e' (zuldssig gem. Bebauungsplan im Teilgebiet 1: Einzelhan-
delsunternehmen mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment bis zu einer Gesamtverkaufsflache
von 3.250 m?, im Teilgebiet 2: Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Sortiment sowie Ein-
zelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Sortiment mit einer Verkaufsflache bis zu 200 m?)

- Sondergebiet "Meinersdorfer StralRe" (zuldssig gem. Bebauungsplan i.V.m. der Auflage aus dem Ge-
nehmigungsbescheid vom 29.10.1992: Gesamtverkaufsflache 2.200 m?, davon 1.100 m2 Lebensmittel
und 400 m2 Schuhe)

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH
Schlossberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, e-mail: info@goel.de



Stadt Zeulenroda-Triebes: BPlan "Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche..." - 1. Anderung 7

17015.pro — Begriindung 25. Mai 2018

- Sondergebiet "Schopperstral3e" (zuldssig gem. geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan: Lebensmit-
telsupermarkt mit 1.821 m2 Verkaufsflache zzgl. Backer mit Cafe; zuldssig gem. Baugenehmigung: Le-
bensmittelmarkt mit 739 m2 Verkaufsflache)

2.2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im Rahmen des Anderungsverfahrens erfolgte eine Anpassung des Geltungsbereiches.

Festsetzungen Anderungsbereich A

Im Planbereich A werden samtliche zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Zeulenroda-Triebes, Stadtgebiet
Zeulenroda" aufgehoben. Die Flachen werden aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes entlassen.

Begriindung: Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereiches der Stadt Zeulenroda-Triebes, Stadtgebiet Zeulenroda" umfasst auch Flachen, die dem
bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich zuzuordnen sind. Hierbei handelt es sich sowohl um groRere Fla-
chen, wie z.B. Ostlich der Triebeser Strale und zwischen den Plangebieten "Oberer Weg" und "Am Salzweg"
als auch um Randbereiche, wie z.B. westlich der Aumaischen Stral’e und 6stlich des Plangebietes "Am
Salzweg". Auch wenn der Bebauungsplan fir diese Gebiete ohnehin keine Rechtswirkung entfaltet, erfolgt
zur besseren Nachvollziehbarkeit eine Anpassung der Grenze des Geltungsbereiches.

Fir das verbleibende Plangebiet (Anderungsbereich B) werden die nachfolgenden Festsetzungen zur Erhal-
tung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche flir das Stadtgebiet Zeulenroda getroffen.

Festsetzungen gem. § 9 Abs. 2a BauGB Anderungsbereich B

1. Hauptzentrum (A-Zentrum) Innenstadt

In dem zeichnerisch festgesetzten A-Zentrum sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten gem. § 34 BauGB ohne Einschréankung durch diesen Bebauungsplan zuléssig.

Begriindung: Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (= Zentrum des Stadtgebietes Zeulenro-
da) u.a. mit Markt und Greizer Stral3e, wird aus der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der Stadt Zeulenroda-Triebes Ubernommen. Dabei erfolgt eine Anpassung (= Ricknahme) der Ab-
grenzung vor allem im sudlichen Bereich zur Verdichtung der stadtischen Geschéftslagen. Andererseits wer-
den gegenuber der bisherigen Fassung des Bebauungsplanes die Geschéfte nérdlich der SchopperstralRe in
den Geltungsbereich einbezogen. Es ist weiterhin Ziel der Stadt Zeulenroda-Triebes, den Fokus des Einzel-
handels auf die Starkung und Weiterentwicklung des A-Zentrums zu legen. Dieser zentrale Versorgungsbe-
reich, u.a. mit dem Tharinger Hof und der Greizer Stral3e, soll langfristig gestarkt werden. Da im Bereich des
A-Zentrums kein Lebensmittelmarkt vorhanden ist und eine Ansiedlung in Folge des benétigten Flachenbe-
darfs nicht realistisch erscheint, wurde ergdnzend zum A-Zentrum der Bebauungsplan "Sondergebiet Ein-
zelhandel Schopperstral3e" aufgestellt, wobei fur diesen Standort weitgehend auf das nahversorgungsrele-
vante Sortiment abgestellt werden soll. Entsprechend der Fortschreibung des Einzelhandel- und Zentren-
konzeptes soll dabei auch der Umfang des ergdnzenden nahtversorgungsrelevanten Sortiments (v.a. von
Drogerieartikeln) zu Gunsten des A-Zentrums eingeschrénkt werden. Unabhéngig davon ist auch weiterhin
die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im A-Zentrum zuléssig und gewinscht.
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2. Nahversorgungslagen

In den zeichnerisch festgesetzten Nahversorgungslagen (Schopperstraf3e und Friedrich-Engels-Strafe) sind
Einzelhandelsbetriebe, die nahversorgungsrelevante Sortimente fihren, gem. § 34 BauGB mit nachfolgen-
den Einschrankungen durch den Bebauungsplan zulassig:

Einzelhandelsbetriebe, die zentrenrelevante Sortimente fiihren, sind ausgeschlossen. Ausnahmsweise sind
dabei Einzelhandelsbetriebe mit Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten, deren Anteil an Ver-
kaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht Gbersteigt, zuléssig.

GrofR¥flachige Einzelhandelsbetriebe tber 800 m2 Verkaufsflache sind ausnahmsweise zuldssig, sofern von
ihnen keine Beeintrachtigungen i.S.d. § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO ausgehen.

Begriindung: Die ,Nahversorgungslagen dienen im Sinne einer méglichst flichendeckenden Nahversorgung
im Stadtgebiet Zeulenroda zur funktionalen Erganzung des zentralen Versorgungsbereiches. Mit ihrer Auf-
nahme in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird ihre funktionale Bedeutung fir die fu3laufige Grund-
versorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert” (Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept fur die Stadt Zeulenroda-Triebes - Fortschreibung 2017). Diese Standorte dienen vorrangig der Nahver-
sorgung mit Lebensmitteln im fuBlaufigen Einzugsbereich, so dass der Bebauungsplan ein zentrenrelevan-
tes Sortiment nur sehr begrenzt zulasst. Dieses soll weitgehend im A-Zentrum vorbehalten bleiben. Ebenso
werden zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache von ber 800 m? weitgehend ausgeschlossen. Sofern nachgewiesen wird, dass grof3ere Einzel-
handelsbetriebe und damit s.g. grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nicht zu einer Stérung des zentralen
Versorgungsbereiches (A-Zentrum) und weiterer in § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO genannten Funktionen fuhrt,
sind auch Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache Gber 800 m2 zuldssig. Die 0.g. Funktion von Nah-
versorgungslagen haben in Zeulenroda die Standorte Schopperstrale (z.Z. Norma-Markt) und Friedrich-
Engels-Strale (z.Z. diska-Markt). Ergédnzend Ubernehmen die Lebensmittelmarkte eine Funktion hinsichtlich
dieses Sortimentes fur das A-Zentrum. An beiden Standorten richtet sich die Zulassigkeit hinsichtlich des
Einzelhandels nach diesem Bebauungsplan. Eine Ansiedlung eines weiteren Nahversorgungsmarktes im
sudostlichen Bereich von Zeulenroda ist gegenwartig aufgrund der standortlichen Anforderungen der Han-
delsbetriebe nicht absehbar. Eine Ausweisung einer Nahversorgungslage ohne konkrete Umsetzungschan-
ce ist angreifbar. Somit wird auf eine entsprechende Festsetzung verzichtet.

3. Sonstige Bereiche

In den im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegenden sonstigen Bereichen, die nicht als A-Zentrum

oder Nahversorgungslagen zeichnerisch festgesetzten wurden, sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-

gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten unzulassig.

Von dieser Festsetzung werden folgende Ausnahmen zugelassen:

a) Ausnahmsweise zuldssig ist der Einzelhandel fir selbst hergestellte oder bearbeitete Produkte. Der Ein-
zelhandel muss dabei im funktionalen und rdaumlichen Zusammenhang mit einem anséssigen produzie-
renden Gewerbe- oder Handwerksbetrieb stehen. Die Verkaufsflache der Betriebsverkaufseinrichtung
muss der Betriebsflache des produzierenden Gewerbe- oder Handwerks deutlich untergeordnet sein.

b) Ausnahmsweise zulassig ist der Anlagentyp ,,Nachbarschaftsladen“ mit einer Verkaufsfliche von 200 m2

c) Ausnahmsweise koénnen Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden, deren Sortimente und Randsorti-
mente mindestens 90 % als nicht zentren- und nahversorgungsrelevant einzustufen sind. Dabei darf der
Anteil der Verkaufsflache, auf der zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden,
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10 % der Gesamtverkaufsflache nicht Gberschreiten und die Verkaufsflache fiir zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente darf max. 200 m2 betragen.

Begriindung: Diese Festsetzungen werden aus dem bestehenden Bebauungsplan Gibernommen. Danach
sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten nicht zuldssig. Damit
soll sichergestellt werden, dass weitere Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben nicht zu einer funktionalen
Beeintrachtigung des Zentralen Versorgungsbereiches fiihren. Samtliche Neuansiedlungen und Erweiterun-
gen haben sich in das Zentrengefiige einzupassen. Die zuldssigen Ausnahmen betreffen den

zu a.) Annex-Handel und damit den Verkauf von selbst hergestellten oder bearbeiteten Produkten. Von die-
sen Standorten und Produkten geht auf Grund des begrenzten Angebotes keine nachteilige Wirkung
auf den Zentralen Versorgungsbereich aus. Vielmehr werden durch diesen zuldssigen Handel vorhan-
denen Gewerbe- und Handwerksbetriebe unterstitzt.

zu b.) Nachbarschaftsladen bzw. s.g. "Tante-Emma-Laden" dienen der fu3laufigen Nahversorgung mit einer
begrenzten Angebotsvielfalt aufgrund der eingeschrankten Verkaufsflache. Zu diesem Ladentyp zahlen
auch Béacker, Fleischer, Getrankemarkte sowie Obst- und Gemusehéndler.

zu c.) Hierbei handelt es sich um Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment weitgehend keine nahversorgungs-
und zentrenrelvanten Sortimente umfasst. Zur Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche wird das
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortiment sowohl prozentual als auch absolut festgesetzt.

4. Vorhandene Betriebe

Einzelhandelsbetriebe, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vorhanden waren und zulédssigerweise
errichtet wurden und die nach den Festsetzungen 2 - 3 unzuldssig werden wirden, durfen unter Beibehal-
tung ihres Sortiments und ohne VergréRerung ihrer Gesamtverkaufsflache weitergefiihrt und modernisiert
werden.

Begriindung: Mit dieser Festsetzung werden vorhandene und rechtmafiig errichtete Einzelhandelsbetriebe
bei Beibehaltung ihres Sortimentes und der vorhandenen Verkaufsflache gesichert. Des Weiteren ist eine
Erneuerung bei Einhaltung der o0.g. Voraussetzungen zuléassig. Diese Festsetzung umfasst jedoch keinen
Bestandsschutz fir ehemalige genehmigte aber zwischenzeitig aufgegebene Standorte mit nicht mehr be-
standsgeschutzten Betrieben.

5. Zeulenroda-Triebeser Liste zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
Die in den textlichen Festsetzungen 1 - 3 genannten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
richten sich nach der folgenden Zeulenroda-Triebeser Liste:

nahversorgungsrelevante Sortimente

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

Drogerie, Wasch- und Reini- Kosmetische Erzeugnisse und Kdrperpflegeartikel (WZ-Nr.47.75), Waschmittel fur

gungsmittel, Kosmetik Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Birstenwaren (aus WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen / Zeitschriften Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)

Blumen Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)

Pharmazeutische Artikel Apotheken (WZ-Nr. 47.73)
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Zentrenrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf, Lebende
Tiere

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

Medizinische und orthopadi-
sche Artikel

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Bucher, Papier, Schreibwaren /
Blroorganisation

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

Kunst, Antiquitaten, Kunstge-
werbe, Antiquariat

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3)
Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1)
Antiquitéaten (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Unterhaltungselektronik, Com-
puter, Elektrohaushaltswaren

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit z.B. Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)

Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)

Elektronische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse - ohne Elekt-
rogrof3gerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Foto, Optik

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1)
Foto- und optische Geréate (WZ-Nr. 47.78.2)

Einrichtungszubehér (ohne
Mobel), Haus- und Heimtextili-
en, Haushaltsgegenstande

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung und
Wasche ohne Matratzen und Bettwaren (aus WZ-Nr. 47.51)
Haushaltsgegenstédnde ohne Bedarfsartikel Garten ( aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswarten (WZ-Nr. 47.59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche / Teppichbéden (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

Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmaébel, Sport- und Freizeitboote (aus
WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrrader und -zubehor

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Quelle: BBE (2017) Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Zeulenroda-Triebes, (Fortschreibung 2017)
WZ-Nr. = Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)

Begrindung: Ausgehend von den o.g. Festsetzungen ist es erforderlich, sowohl das zentren- als auch das
nahversorgungsrelevante Sortiment zu definieren. Dies erfolgte im vorliegenden Gutachten zur Einzelhan-
delsentwicklung in einer s.g. Sortimentsliste Zeulenroda-Triebes. Demnach umfasst das zentrenrelevante
Sortiment die Artikel, die dem zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt von Zeulenroda-Triebes) vorbehal-
ten sind. Das nahversorgungsrelevante Sortiment ist erganzend zur Innenstadt auch in den Nahversor-
gungslagen zulassig.

Streichung von Festsetzungen

Nahversorgungsbereich (C-Zentrum): Das C-Zentrum in der Heinrich-Heine-Stral3e wurde entsprechend den
Ergebnissen des vorliegenden Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes der Stadt Zeulenroda-Triebes gestri-
chen, da der bisher dort ansassige Lebensmittel-Discounter den Standort aufgegeben hat und eine Neuan-
siedlung nicht zu erwarten ist. Die Aufgaben der Grundversorgung des ehemaligen C-Zentrums sollen durch
den neuen Nahversorgungsbereich an der Schopperstral3e ibernommen werden.
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Nahversorgungslage: Ausgehend vom Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Zeulenroda-Triebes
wird an der Nahversorgungslage Pausaer Straf3e nicht weiter festgehalten. Die nahversorgungsrelevanten
Funktionen sollen von den Nahversorgungslagen in der Schopperstral3e tlbernommen werden. Als Baumarkt
ist der im ehemaligen Edeka-Markt angesiedelte Baumarkt nicht dem nahversorgungs- und zentren-
relevanten Einzelhandel zuzuordnen.

2.4 Belange von Natur und Landschaft

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes schafft fiir sich keine zusétzlichen oder neuen Eingriffe in
Natur und Landschaft, da weiterhin Vorhaben und damit auch Einzelhandelsvorhaben nach den Vorschriften
des § 34 BauGB zu beurteilen sind. Lediglich hinsichtlich des zulassigen Sortimentes trifft der vorliegenden
Bebauungsplan Regelungen.

Ungeachtet dessen sind bei allen Vorhaben, also auch Bauvorhaben im Innenbereich die artenschutzrechtli-
chen Belange zu berucksichtigen.

3 Zusammenfassung

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes "Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Zeulenroda-Triebes, Stadtgebiet Zeulenroda" erhélt die Stadt ein Steuerungs-
instrument zur Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelbetrieben mit zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten. Ziel ist dabei nicht die Beschrankung des Einzelhandels, sondern die Sicherung des
zentralen Versorgungsbereiches im Stadtgebiet von Zeulenroda. Mit der 1. Anderung wird der Bebauungs-
plan an die aktuellen Erkenntnisse angepasst.

Der Bebauungsplan hélt an der Sicherung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches sowie der
Zulassigkeit von Nahversorgungslagen fest, wobei das zentrenrelevante Sortiment weitgehend dem A-
Zentrum vorbehalten bleibt. Hinzu kommen drei Bereiche mit einem grof3flachigen Einzelhandel (2 geneh-
migte Standorte, 1 Standort im Aufstellungsverfahren), die jedoch nicht tiber diesen Bebauungsplan gesteu-
ert werden. Fir diese Standorte ist das Baurecht Uber konkrete Bebauungsplane herzustellen, wobei sich
das zulassige Sortiment sowie die vorgesehenen Verkaufsflachen an den Ergebnissen der Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Zeulenroda-Triebes 2017 orientieren mussen.
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