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Praambel

Im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdélkerung und der Innenentwicklung
der Stadt Wissen wird zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
.-Hauptzentrum Innenstadt* und ,Stadtteilzentrum Hammerberg“ der Bebauungsplan ,Erhaltung
und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen“ aufgestellt.

Der strategische Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Umsetzung des ,Einzelhandels-
konzepts Stadt Wissen 2010". Das Konzept stellt die zentrale Abwagungsgrundlage fur den
Bebauungsplan dar. Daher ist es der Begriindung des Bebauungsplans als Anhang beigefigt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beschréanken die Zulassigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben im Einzugsbereich der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Wissen entsprechend den Zielstellungen des Wissener Einzelhandelskonzepts. Die Planung
zielt damit im Wesentlichen auf eine ,AuRensicherung** der Versorgungsbereiche.

Fur die zentralen Versorgungsbereiche selbst erfolgt entsprechend der zugewiesenen Funktion
eines jeden zentralen Versorgungsbereichs - Hauptzentrum oder aber Stadtteilzentrum — eine
Differenzierung zwischen den regelmafig zuldssigen und den ausnahmsweise zulassigen zent-
renrelevanten Einzelhandelsbetrieben. Darlber hinaus gehende Einschrankungen in den
zentralen Versorgungsbereichen sind nicht Gegenstand dieses Bebauungsplans.

! Vgl. Schmidt-Eichstaedt, Steuerung des Einzelhandels durch einen strategischen, stadtweiten Be-

bauungsplan. In: Baurecht (BauR) Jg. 40 (2009), S. 41ff.; Klinge, Werner (2007): Kommentierung zu
8§ 9 Abs. 2 a BauGB; ziffer 523 (S. 53) In: Bunzel, Arno/Finkeldei, J6rg/Engel, Thomas/Bleicher,
Ralf/Klinge, Werner/Wecker, Lucia (Hg.): Baurecht. Ergédnzbare Vorschriftensammlung mit Kommen-
tar (102. Lfg., Januar 2008).
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A. EINLEITUNG

1. Lage und Gr63e des Plangebietes, Geltungsbereich des Plans

Das Plangebiet des Bebauungsplans erstreckt sich Uber weite Teile der Kernstadt von Wissen;
erfasst werden samtliche gewerblich gepragte Siedlungsflachen und Flachen mit gemischter
Nutzung. Die Zuordnung der Siedlungsflachen zu diesen Kategorien erfolgt unter Bertcksichti-
gung der Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Wissen.

Einbezogen werden alle gemischten und gewerblichen Flachen, die als bislang unbeplanter
Innenbereich gemal § 34 BauGB zu beurteilen sind, sowie die Geltungsbereiche von drei be-
reits rechtsverbindlichen Bebauungsplanen in der Kernstadt von Wissen.

Das Plangebiet des strategischen Bebauungsplans setzt sich aus verschiedenen Teilgebieten
zusammen: Die bislang als unbeplanter Innenbereich gemall 8§ 34 BauGB zu beurteilenden
Flachen gliedern sich in verschiedene Teilgebiete; die in den Geltungsbereich des strategischen
Bebauungsplans einbezogenen rechtsverbindlichen Bebauungspléne stellen ebenso jeweils ein
einzelnes Teilgebiet dar. Der zentrale Versorgungsbereich ,Stadtteilzentrum Hammerberg" wel-
cher ebenfalls im Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans liegt, bildet zudem ein
separates Teilgebiet. Der zentrale Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt® hingegen
liegt nicht im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans, er grenzt jedoch unmittelbar
an.

Zur eindeutigen Zuordnung der textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans werden die
Teilgebiete wie folgt bezeichnet:

Tab. 1: Ubersicht der Teilgebiete im Geltungsbereich des B-Plans , Erhaltung und Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen*

Teilgebiet dazugehorige Flachen
1 | BPL ,Am Guterbahnhof B-Plan ,Am Guterbahnhof*
2 | BPL ,In der Born- B-Plan ,In der Bornscheidt/Am hohen Berge*
scheidt/Am hohen Berge*
3 | BPL "Verbindungsstralie B-Plan "Verbindungsstral3e L278/B62"
L278/B62"
4 | ZV Stadtteilzentrum Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaR § 34 BauGB
Hammerberg
5 | Alte Hiitte Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
6 | Blahhardt Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
7 | Bruchenseifer Kulturhalle Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
8 | Frankenthal Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
9 | Fuchskaul Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaR § 34 BauGB
10 | Innenstadtrand Ost Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
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Teilgebiet dazugehorige Flachen
11 | Innenstadtrand West Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaR § 34 BauGB
12 | Kautex Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
13 | Ergéanzungsstandort Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaR § 34 BauGB
Kistenfabrik
14 | Kéttinger Weg Nord Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaR § 34 BauGB
15 | Kottinger Weg Sud Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
16 | Muhlengraben/Zollhaus Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
17 | Nimak Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaR § 34 BauGB
18 | Schafer/ Kleusberg Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
19 | Siegenhardt Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
20 | Toom Im Zusammenhang bebauter Ortsteil geméaR § 34 BauGB

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans, bestehend aus den in der Tabelle aufge-
listeten Teilgebieten, ist in der zeichnerischen Umgrenzung eindeutig gekennzeichnet. Die
auleren Grenzen des Plangebiets sind somit der Planzeichnung des Bebauungsplans zu ent-
nehmen. Des Weiteren erfolgt durch textliche Festsetzung die Klarstellung, dass sich der
Geltungsanspruch des Bebauungsplanes nur auf Flachen nach § 34 BauGB und auf die einbe-
zogenen Flachen nach § 30 BauGB erstreckt. Der Aul3enbereich nach § 35 BauGB wird nicht
vom Geltungsanspruch dieses Plans erfasst. Zur Rechtfertigung und zur Rechtmafigkeit der
Abgrenzung des Geltungsbereichs des Plans durch eine Kombination aus zeichnerischer und
textlicher Festsetzung siehe im Einzelnen die Begriindung zur textlichen Festsetzung (TF) 1.

Es sei darauf hingewiesen, dass aus der zeichnerischen Abgrenzung der Flachen in den Zeilen
5 bis 18 der Tabelle als im Zusammenhang bebaute Ortsteile kein Rechtsanspruch resultiert:
mit der vorliegenden Planung erfolgt keine Festlegung der Grenzen fir die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile gemaR § 34 Abs. 4 BauGB.

Wie bereits einleitend angemerkt, liegt der zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innen-
stadt* nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Teilgebiete ,Innenstadtrand West",
.Innenstadtrand Ost" und ,Erganzungsstandort Kistenfabrik® umgrenzen den zentralen Versor-
gungsbereich im Suden.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum Innenstadt” und des ,Stadt-
teilzentrums Hammerberg“ entspricht der jeweiligen Abgrenzung im Einzelhandelskonzept
Wissen. Die dort vorgegebene Abgrenzung wurde jeweils flurstiicksgenau in die Flurkarte tber-
tragen. Zur flurstiicksscharfen Ubertragung war es teilweise erforderlich, geringfligig von der
Vorgabe abzuweichen. Materielle Unterschiede resultieren daraus jedoch nicht.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Flurstiicke, die zugleich den &uReren Rand des zentralen
Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum Innenstadt* und die nérdlichen Grenzen der im raumlichen
Geltungsbereich liegenden Teilgebiete Innenstadtrand West®, ,Innenstadtrand Ost* und ,Ergan-
zungsstandort Kistenfabrik® bilden, aufgelistet.

Seite 9



Begriindung zum Bebauungsplan

»Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen*

Tab.2: Grundsticksliste — Grundstiicke am Rand des zentralen Versorgungsbereichs , Haupt-

zentrum Innenstadt”

Anschrift Flur | Flurstick

- StralRenflache kursiv -

BahnhofsstralRe; Im Buschkamp 4 143/14
BahnhofsstralRe 4 127/1; 127/2; 125/5; 125/9
Bahnhofsstral3e 20 4 8/3; 109/2
Bahnhofsstralie 17 4 248/7
Hintergasse 4 248/9
Bahnhofsstral3e (ohne Hausnummer) 4 17/15
BahnhofsstraRe 9A 4 17/7; 17/11
Bahnhofsstralle 9 4 17/9; 19/2; 18/4
Bahnhofsstralle 7 4 20/1

Maarstral3e 2 4 21/2; 246/5
MaarstralRe 4 246/6
Maarstralle 1 4 62/13
Bahnhofsstrae 5 4 62/14
Bahnhofsstrae 3 4 25/8
BahnhofsstraRe (ohne Hausnummer) 4 2517
BahnhofsstraRe 1 4 25/6; 26/10; 26/6
RathausstralRe 20 4 62/20; 62/5; 62/4
Bahnhofsstral3e 4 2/8
Bahnhofsstral3e 4 58/82
BahnhofsstraRe (Bahnhof); Rathaus- | 3 58/79; 58/74; 58/73; 58/44; 58/43; 58/44;
stral3e (tiw.) 58/51; 58/44
Rathausstralle 7 122/28
OststralRe 7 180/13
Schlo3strale 2 7 162/1; 181/7; 163/6; 180/1
SchloR3stralRe 2 4 163/1
SchloR3stralRe 2 7 163/6
Heisterstral3e (ohne Hausnummer) 7 163/7; 163/11
Gerichtsstralie 23 7 165/1
Gerichtsstral3e 7 176/10
Gerichtsstral3e 34 7 40/3
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Anschrift Flur | Flurstick
- StraRenflache kursiv -

Nassauer Stral3e 2 7 302/39
Gerichtsstraf3e 30 7 42/5
GerichtsstralRe 28 (tlw.) 7 42[7
Steinbuschstral3e 2A (tlw.) 7 43/4
Gerichtsstralie 24 7 198/47
Gerichtsstralie 22 7 48/2
Gerichtsstral3e 20 A 7 297/48
Gerichtsstral3e 20 7 48/1
Gerichtsstralie 18 7 49/1
Gerichtsstralie 16 7 50/2
Gerichtsstralle 14 7 256/58
Gerichtsstralle 12 7 59/2
Gerichtsstral3e 10 7 60/2
Gerichtsstralle 8 7 62/2
GerichtsstralRe (ohne Hausnummer) 7 63/3
Burgunder Stral3e 7 63/2; 68/6
Gerichtsstralle 6 7 111/3
Gerichtsstrale 4 7 110/2
Gerichtsstralie 2 7 109
Rathausstral3e 55; 57 7 103/2
Hachenburger Stral3e 3 7 102/4
Hachenburger Stral3e 7 91/6; 91/7
Hachenburger Stral3e 6 7 11/2
Rathausstralie 65 A 7 92/5
Rathausstral3e 69 7 2/4

In der Hull 1-3 7 6/1

In der Hull 6 125/11; 125/17
In der Hull 2; 4 6 71/1
Rathausstral3e 71 6 67/14

In der Hull 6; 8 6 67/13

In der Hall 10 6 185/77
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Begriindung zum Bebauungsplan

»Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen*

Anschrift Flur | Flurstick
- StraRenflache kursiv -

Fahrweg 6 124/3

Am Biesen 6 126/9; 65/3
Schulstral3e 6 123/2

Am Biesen 6 126/10
Am Biesen 11; 13 6 98/13; 131/4; 98/13
Am Biesen 15 6 98/11
Flachsstral3e 6 132/5

Am Biesen 17; 19 6 43/7

Am Biesen 21 6 43/10

Am Biesen (ohne Hausnummer) 6 43/5
Rathausstraf3e 91 6 40/3; 40/1; 122/18
Rathausstral3e 6 122/28
Rathausstral3e 86 5 32/5; 32/6
RathausstralRe 84 5 32/4
Rathausstraf3e 82 5 30/3
RathausstralRe 80 5 29/5
RathausstralRe 80 A 5 29/3
Rathausstrafe 78 5 27
Talstral3e 5 38/68
Talstralle 6 5 22[7
Rathausstral3e 72 5 19/8
Rathausstral3e 70 5 20/11
Rathausstral3e 68 5 111/19
Rathausstral3e 66 5 18/2
Rathausstrale 64 5 17/4

Auf der Rahm 5 70/17

Auf der Rahm (ohne Hausnummer); Im | 4 201/6
Buschkamp (ohne Hausnummer)

Im Buschkamp 4 197/22

Im Buschkamp (ohne Hausnummer) 4 189/2
FuRweg 4 187/11
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Begriindung zum Bebauungsplan
»Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen*

Anschrift Flur | Flurstick
- StraBenflache kursiv -

Im Buschkamp (ohne Hausnummer) 170/5
Im Buschkamp 5 161/2
Im Buschkamp 158/4

Im Buschkamp 3 158/3; 153/14; 153/16

Im Buschkamp (ohne Hausnummer) 155/5; 150/7

N N N

Auf dem Platz 239/7

An den Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans grenzen die nachfolgend benann-
ten Bebauungsplane an bzw. liegen in der naheren Umgebung im Siedlungsgebiet der
Wissener Kernstadt:

=  B-Plan ,Auf dem Altbel”,

= B-Plan ,Auf den Huillen/Auf dem Kippel*
= B-Plan ,Auf den St6cken B*

= B-Plan ,Auf den Weiden*

=  B-Plan ,Auf den Wisserrédern*

= B-Plan ,Bahnparallele Wissen*

* B-Plan ,Bahnparallele 2. Anderung*

= B-Plan ,Einmindungsbereich Gerichtstral3e/Oststral3e”,
= B-Plan ,Hammerberg"

= B-Plan ,Koéttinger Weg"

= B-Plan ,Sanierungsgebiet Kernbereich*
= B-Plan ,Sid-Ost-Tangente”

= B-Plan ,Vor der Hohnert".

Fur diese Bebauungsplane ergab sich kein Erganzungs- bzw. Anderungsbedarf. Siehe im Ein-
zelnen dazu die Begrundung im Kapitel 6.1.5 ,Bebauungsplane*.

Mehrheitlich grenzen die verschiedenen Teilgebiete des raumlichen Geltungsbereichs jedoch
an unbeplante Flachen, die sich durch eine Wohnbebauung auszeichnen und nach § 34 BauGB
zu beurteilen sind oder aber Flachen des AulRenbereichs, die nach 8 35 BauGB zu beurteilen
sind.

Seite 13



Begriindung zum Bebauungsplan
»Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen*

2. Planungsanlass und Planungserfordernis

Die rheinland-pfalzische Stadt Wissen ist der zentrale Einkaufs- und Dienstleistungsstandort
innerhalb der Verbandsgemeinde Wissen. Die Stadt weist einen Einzelhandelsbestand von

= rund 115 Betrieben des Einzelhandels
* mit einer Verkaufsflache von 23.900 m2 auf.?

Die Einzelhandelsentwicklung in Wissen wird maf3geblich bestimmt durch die Grol3e der Stadt,
ihre Lage innerhalb der Verbandsgemeinde, die Nahe zu Nachbarstddten wie Altenkirchen,
Betzdorf und Kirchen sowie die Einkaufsattraktivitat der Oberzentren Siegen und Koln.

Die Wissener Innenstadt ist der klassische Versorgungsbereich der Stadt. Ansassig sind hier 72
Einzelhandelsbetriebe, die etwa 40% der Gesamtsverkaufsflache von Wissen ausmachen. Die
Innenstadt steht aufgrund der baulichen Strukturen und der vorhandenen Angebotsstrukturen in
starker Konkurrenz zu den tbrigen Standorten des Einzelhandels.

Wissen steht, wie viele andere Stadte auch, 6konomisch und strukturell sich standig verandern-
den Rahmenbedingungen im Einzelhandel gegentiber. Die Stadt sah sich in den letzten Jahren
zunehmendem Leerstand in der Innenstadt ausgesetzt und flrchtet weitere Einbuf3en und Be-
deutungsverluste in der Innenstadt. Auch der Dienstleistungsbereich und die Gastronomie sind
bei dieser Betrachtungsweise unmittelbar an die Fluktuation und die Entwicklung im Einzelhan-
del gebunden. Sie sind ebenso abhangig von einem gut funktionierenden innerstadtischen
Zentrum.

Darlber hinaus ist zu beflirchten, dass das gute Nahversorgungsangebot in der Innenstadt und
an den ubrigen integrierten Standorten im Stadtgebiet durch Konkurrenzstandorte ,auf der gri-
nen Wiese“ gefahrdet wird. Die Entwicklung der letzten Jahre verdeutlicht, dass die Tendenz
zur Ansiedlung immer grof3er werdender Verkaufsflachen auf der ,grinen Wiese” und in den
gewerblich gepragten Gebieten gegeben ist.

Die beschriebenen Entwicklungen sind eindeutig als nachteilig zu beurteilen. Sie filhren zu
stadtebaulichen Spannungen und lésen damit ein Handlungs- bzw. Planungserfordernis aus.
Fur die Stadt Wissen ist es wichtig, ihre Entwicklungsoptionen fur den Einzelhandel bzw. fir die
Innenstadt insgesamt zu definieren.

Die Stadt Wissen will daher aktiv steuernd tatig werden. Anliegen ist es, die weiteren Einzel-
handelsansiedlungen raumlich so zu lokalisieren, dass eine Gefahrdung der Innenstadt
moglichst gering gehalten bzw. vermieden wird. Da nicht jeder Einzelhandel in der Innenstadt
angesiedelt werden muss oder soll und umgekehrt aber auch bestimmte Einzelhandelsangebo-
te in Gewerbegebieten oder in Uberwiegend gewerblich genutzten Gebieten unerwtiinscht sind,
soll ein stadtentwicklungsplanerischer und stadtebaurechtlicher Rahmen flr eine positive Ein-
zelhandelsentwicklung in der Innenstadt bzw. in der Gesamtstadt geschaffen werden.

Zu diesem Zweck hat die Stadt Wissen ein Einzelhandelskonzept erarbeitet. Dieses umfasst
neben einer umfangreichen Bestandsanalyse Aussagen zu den kunftigen Entwicklungsvorstel-
lungen.

2 CIMA Beratung + Management GmbH (2011): Einzelhandelskonzept Stadt Wissen, Stand Juli 2010 (mit
Aktualisierungen vom April 2011und August 2012), S. 11.
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Begriindung zum Bebauungsplan
»Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen*

Als zweite Stufe hat der Rat der Stadt Wissen am 16.03.2011 zur Umsetzung des Einzelhan-
delskonzepts die Aufstellung des strategischen Bebauungsplans ,Erhaltung und Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen“ beschlossen.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll

= die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung der Stadt Wissen langfristig gesichert,

= die mittelzentrale Versorgungsfunktion im Verbund kooperierender Zentren auch zukiinftig
gewabhrleistet,

= die Innenentwicklung der Stadt Wissen unterstitzt sowie

= die Attraktivitdt und die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche ,Hauptzent-
rum Innenstadt* und ,Stadtteilzentrum Hammerberg“ erhalten und gestarkt werden.

Dazu ist es erforderlich, dass der strategische Bebauungsplan die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment in die zentralen Versorgungsbereiche
lenkt; der zentrenrelevante Einzelhandel wird in Gewerbegebieten und in Mischgebieten ausge-
schlossen.

Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und unter Berlcksichtigung der berechtigten
Interessen des Einzelhandels sollen von der Beschrankung der Zuléassigkeit des zentrenrele-
vanten Einzelhandels Ausnahmetatbestdnde fiur Betriebe der Nahversorgung, fur
Verkaufsstatten von Handwerks- und anderen Gewerbebetrieben sowie fur Tankstellenshops
bestimmt werden.®

Durch die Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbe-
reichen strebt das Einzelhandelskonzept zudem an, die vorhandenen Gewerbe- und
Industrieflachen fir Handwerksbetriebe und das produzierende Gewerbe zu reservieren und
dadurch ein preisgiinstiges Angebot an Gewerbe- und Industriegebietsflachen zu erhalten;
Handwerks- und Produktionsbetriebe sollen hier nicht mehr mit ertragsstarkeren Einzelhandels-
betrieben konkurrieren. In Gewerbe- und Industriegebieten sollen sich kiinftig nur Einzelhandler
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ansiedeln.

Abschlieend sei darauf hingewiesen, dass der Festsetzungszweck des vorliegenden Bebau-
ungsplans in mehrfacher Hinsicht Uber die Ausschlusswirkungen des 8§ 34 Abs. 3 BauGB
hinaus reicht. Die Planung zielt nicht nur auf den Schutz des vorhandenen Bestands, sondern
auch auf die Offenhaltung von Entwicklungsoptionen fur die beiden zentralen Bereiche. Sie
dient nicht nur der Vermeidung schéadlicher, sondern auch lediglich nachteiliger Auswirkungen
auf die zentralen Lagen von Wissen sowie schlie3lich auch der Vermeidung der sich erst aus
der Summe mehrerer Einzelhandelsvorhaben ergebenden Negativauswirkungen.*

® Das BVerwG fiihrt in einem seiner amtlichen Leitsatze aus, dass Einzelhandelsbetriebe in einem Bau-
gebiet ausgeschlossen werden kénnen. Dabei ist es auch zulassig, dass der vollstdndige Ausschluss
durch "Gegenausnahmen" fur bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben wieder ein Stiick zuriickge-
nommen wird. So BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 — 4 C 21.07. Langtext. In: Juris-Dokumentation.

* So Bunzel, Arno, Bebauungsplane fiir die Erhaltung und Entwicklung ,zentraler Versorgungsbereiche®,
in: KommJur 12/2009, 455.
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Begriindung zum Bebauungsplan

»Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen*

4. Verfahren

Der Bebauungsplan wurde im sogenannten Regelverfahren (volles Verfahren) nach MalRgabe

der 88 2 bis 4 c BauGB und § 10 BauGB aufgestellt.

Im Rahmen dieses Planverfahrens werden/wurden folgende Verfahrensschritte durchgefihrt:

Verfahrensschritt

Zeitangabe

Aufstellungsbeschluss

16.03.2011

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Informationsveranstaltung
am 12.04.2011 sowie

Offenlage des Vorentwurfs
vom 26.04.11 bis ein-
schlieBlich 27.05.11

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange nach 8§ 4 Abs. 1i. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 23.10.
und 31.10.2012 mit Frist
zur Abgabe der Stellung-
nahme bis zum 3.12.12.

Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom
24.05.2013; Frist zur Ab-
gabe der Stellungnahme
bis zum 05.07.2013

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung mit
Umweltbericht gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB

Vom 07.06.2013 bis ein-
schliefRlich 08.07.2013

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen werden in Teil D. ,Ergebnisse der Beteiligungen*

dargelegt.

Es folgt der Umweltbericht nach § 2 a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung.
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Begriindung zum Bebauungsplan
»Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen*

B. UMWELTBERICHT

5. Einleitung - Festlegung des Umfangs und des Detaillierungsgrads der
Ermittlung der Umweltbelange

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens ist gemafR? 8§ 2 Abs. 4 BauGB auf der Grundlage
einer Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstellen. Dieser enthalt Angaben zu den Schutzgu-
tern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berihrt werden kdnnen. Auf der
Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Land-
schaft sowie weitere umweltbezogene Schutzgiter geprift und Aussagen zu Vermeidungs-,
Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen gemacht.

Die Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrads der Umweltprifung nach
8 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB ergab folgendes:

a) Abschichtung: Umweltprifungen aus vorhergehenden oder nachfolgenden Planungen
konnten nicht herangezogen werden.

b) Nicht betroffene Schutzguter: Aus einer Uberschlagigen Vorpriufung der Betroffenheit
der Schutzguter durch diesen Bebauungsplan ergab sich, dass aufgrund der thematischen
Ausrichtung der Festsetzungen des Bebauungsplans die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, bio-
logische Vielfalt sowie Wasser de facto nicht betroffen sind. Der B-Plan trifft ausschlie3lich
allgemeine Festsetzungen zur Zulassigkeit von bestimmten Typen von Einzelhandelsnut-
zungen und bereitet dabei selbst keine konkreten baulichen Vorhaben vor. Es ist
festzustellen, dass die Festsetzungen weder zu einer Reduzierung der Lebensraume von
Flora und Fauna fuhren, noch Eingriffe in das Grundwasser oder in Oberflachengewasser
vorbereitet werden. Die Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Wasser
wurden daher in die nachfolgenden Tabellen nicht mehr aufgenommen.

c) Gutachten: Im Rahmen der Abfrage bei den von der Planung betroffenen Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 1 BauGB hat sich ergeben, dass
zur weiteren Aufklarung des Sachverhalts und der Entwicklungen bei Durchfihrung der
Planung keine gesonderte Gutachten erforderlich sind.
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Begriindung zum Bebauungsplan

»Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen*

5.1 Kurzdarstellung des Planungsinhalts und der wichtigsten Planungs-

ziele
Bestand Planungsziele
Flachen- | Der Geltungsbereich besteht Mit der Aufstellung des Bebauungsplans
groRe aus insgesamt 20 Teilgebieten. | soll
Diese umfassen eine Flache = die verbrauchernahe Versorgung der
von 119,1 ha. Bevdlkerung der Stadt Wissen lang-
fristig gesichert,
= die mittelzentrale Versorgungsfunkti-
on im Verbund kooperierender
Zentren auch zukiinftig gewahrleistet,
= die Innenentwicklung der Stadt Wis-
sen unterstutzt sowie
= die Attraktivitat und die Funktionsfa-
higkeit der zentralen
Versorgungsbereiche erhalten und
gestarkt werden.
= Durch die Konzentration des zentren-
relevanten Einzelhandels in den
zentralen Versorgungsbereichen
strebt das Einzelhandelskonzept zu-
dem an, die vorhandenen Gewerbe-
und Industrieflachen fir Handwerks-
betriebe und das produzierende
Gewerbe zu reservieren und dadurch
ein preisglnstiges Angebot an Ge-
werbe- und Industriegebietsflachen
zu erhalten; Handwerks- und Produk-
tionsbetriebe sollen hier nicht mehr
mit ertragsstarkeren Einzelhandelsbe-
trieben konkurrieren.
Art des Das Plangebiet des Bebau- Der strategische Bebauungsplan soll die
Gebiets ungsplans setzt sich aus 20 Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
verschiedenen Teilgebieten mit einem zentrenrelevanten Kernsorti-
zusammen: Die Teilgebiete: ment in die zentralen
= 7V ,Stadtteilzentrum Versorgungsbereiche lenken; der zent-
Hammerberg® renrelevante _Einzelhan_del wird in _
B Gewerbegebieten und in Mischgebieten
" Alte Hiitte beschrankt. Aufgrund der zugewiesenen
= Blahhardt Versorgungsfunktionen erfolgt zudem
= Bruchenseifer Kulturhalle eine Differenzierung der zuldssigen An-
gebote in den zentralen
* Frankenthal Versorgungsbereichen selbst.
= Fuchskaul Die Festsetzungen beschranken sich
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= |nnenstadtrand Ost
= |nnenstadtrand West
= Kautex

= Erganzungsstandort
Kistenfabrik

=  Koéttinger Weg Nord

= Kottinger Weg Sud

= Muhlengraben/Zollhaus
= Nimak

= Schafer/ Kleusberg

= Siegenhardt

= Toom

sind bislang als unbeplanter
Innenbereich gemaR § 34
BauGB zu beurteilenden. Diese
Flachen sind mehrheitlich ge-
werblich gepragt.

Dartber hinaus wurden die
Flachen der rechtsverbindli-
chen Bebauungspléane

=  B-Plan ,Am Giterbahnhof"

= B-Plan ,In der Born-
scheidt/Am hohen Berge*

= B-Plan "Verbindungsstral3e
L278/B62"

in den Geltungsbereich des
strategischen Bebauungsplans
einbezogenen. Diese stellen
jeweils ein einzelnes Teilgebiet
dar.

Die zentrale Versorgungsbe-
reich ,Hauptzentrum
Innenstadt” sowie Flachen mit
Uberwiegender Wohnnutzung —
dabei festgesetzte und fakti-
sche allgemeine oder reine
Wohngebiete - werden ausge-
spart.

daher auf Aussagen zur Art der baulichen
Nutzung, indem ausschlief3lich Regelun-
gen zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben getroffen werden.
Weiterfiihrende Festsetzungen zum Mal
oder zur Art der baulichen Nutzung sind
nicht Gegenstand der Planung. Der Be-
bauungsplan schafft daher keine
zusatzlichen Baurechte, sondern
schrankt in weiten Teilbereichen bislang
bestehendes Baurecht ein. Die Planung
leistet einen grundsétzlichen Beitrag zur
Innenentwicklung der Stadt Wissen.

Erschlie-
Bung

Das Stadtgebiet von Wissen ist
voll erschlossen. Der Anschluss
an das uUberdrtliche StralR3en-
netz wird durch die
Bundesstralie B 62 sowie ver-
schiedene Landes- und
KreisstraRen gewéahrleistet.

Zudem ist die Stadt sowohl gut

Der strategische Bebauungsplan soll die
Funktion der Stadt Wissen als Mittelzent-
rum im Verbund kooperierender Zentren
stlitzen. Anliegen ist es, dass sich die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
im Wesentlichen auf zentral gelegene,
bereits erschlossene Bereiche be-
schrankt. Das vorhandene Stral3ennetz
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Begriindung zum Bebauungsplan

»Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen*

verbund Rhein-Sieg sowie in
den Verkehrsverbund Rhein-
Mosel eingebunden.

in das regionale Schienennetz
als auch als in den Verkehrs-

reicht daflir aus. Auch der offentliche
Personennahverkehr sichert die Erreich-
barkeit gut ab.

5.2

Fachziele des Umweltschutzes und Art der Berlicksichtigung

Nachfolgend werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fir den B-Plan von Bedeutung sind, und die Art, wie diese Ziele und die
Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden, dargelegt.

Zu betonen ist noch einmal, dass das wesentliche Element der zu beurteilenden Planung die
raumliche Konzentration von Einzelhandelsbetrieben ist. Eine Inanspruchnahme zuséatzlicher
Flachen wird nicht vorbereitet, auch zusétzliche Baurechte im Innenbereich und in den einbe-
zogenen rechtsverbindlichen Bebauungsplanen werden nicht geschaffen. Dementsprechend
sind auch weitergehende Festsetzungen zum Umweltschutz nicht Gegenstand der Planung.
Inwieweit die Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt werden, ist der nach-

folgenden Tabelle zu entnehmen.

Schutzgegenstand

Aussagen der Fachgesetze

Beriicksichtigung im Plan

Bodenschutz

Sparsamer Umgang mit Grund

Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben

und Boden. an ungeeigneten Standorten auf der griinen
Wiese sollen verhindert werden.
Immissionsschutz | Vermeidung und Schutz vor | Die Planung zielt auf eine Konzentration der
schadlichen  Umweltauswirkun- | Versorgungsstrukturen auf bereits bestehen-
gen de Standorte in verkehrsginstiger Lage. Die

Erreichbarkeit eines jeden Standortes ist mit
dem OPNV gewahrleistet. Somit tragt die
Planung zur Reduzierung der Verkehrswege
und des Verkehrs insgesamt bei.

Wasserschutz Verschlechterungsverbot von | Hier nicht berthrt.

Grundwasserkorpern und Erhalt

natirlicher Gewasser
Natur- und Land- | Nachhaltige Sicherung und Ver- | Durch die Konzentration des Einzelhandels
schaftsschutz, besserung der Leistungsfahigkeit | wird die Inanspruchnahme bislang unbeein-
Artenschutz des Naturhaushaltes; trachtigter Lebensrdume vermieden;

ihres Erholungswertes;

nicht
in  Natur

Ausgleich
Eingriffe

Artenschutz, Schutz und Erhal-
tung von Lebensraumen;

Schutz natirlicher Ressourcen;
Erhaltung der Landschaft und

vermeidbarer
und Land-

naturschutzrechtliche Eingriffsregelungen
werden insofern nicht tangiert.
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schatft.

Die Konzentration des Einzelhandels in zent-
ralen Lagen und die damit verbundenen
Vermeidung der Inanspruchnahme von de-

Klimaschutz Berucksichtigung von MafRnah-
men, die dem Klimawandel

entgegenwirken oder aber die

dem Klimawandel Rechnung | zentralen Lagen zu Einzelhandelszwecken
tragen tragt auch zum Klimaschutz bei: zusatzlicher
Versiegelung und unnétiges Verkehrsauf-
kommen werden vorgebeugt.
6. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
6.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands
Schutzgut Kurze Beschreibung

Die Nahversorgung der Menschen mit den Gitern des téglichen Be-
darfs wird durch Einzelhandel an nicht integrierten Standorten
gefahrdet.

Mensch und Be-
vblkerung

Flora, Fauna, bio- | nicht betroffen.

logische Vielfalt

Erholungswert

Boden Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Flachen mit
Altablagerungen und Altlastenverdachtsflachen.
Die Bbdden im Plangebiet sind bereits mehrheitlich anthropogen tber-
formt. Sie weisen unterschiedliche Versiegelungsrade auf. Nicht
integrierte Standorte des Einzelhandels fuhren zu unnétigem Flachen-
verbrauch und zu einer Schwéachung der Wissener Innenstadt.

Wasser nicht betroffen.

Klima/Luft Das Stadt-Klima und die lokale Luftqualitét sind siedlungsbedingt beein-
trachtigt.

Landschaft, Land- | Die Landschaft ist bereits stark anthropogen tberformt; es handelt sich

schaftsbild, um einen urbanen Raum mit Uberwiegender gewerblicher Pragung oder

aber gemischten Nutzungen (Wohnen und Gewerbe).. Besondere Fla-
chen mit einer Eignung als Erholungsraum sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Weitere Aspekte
zum Schutz des
Menschen und

Die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe dienen der verbrauchernahen
Versorgung der Einwohner der Kernstadt und der Verbandsgemeinden.
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seiner Gesundheit

Kulturgiter und Kultur- und Sachglter sind durch den B-Plan nicht unmittelbar betrof-
sonstige Sachgi- | fen. Auch die vorhandene Erschliefung uber das offentliche
ter Stral3ennetz wird nicht ber(hrt.

Wirkungsgeflige / | Spezielle plangebietshezogene Wechselwirkungen zwischen den
Wechselwirkungen | Schutzgitern sind nicht ersichtlich.

zwischen den
Schutzgiitern

6.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung und
bei Nichtdurchfihrung der Planung

Der Zustand der Umwelt wird von dem anstehenden Planwerk nur in wenigen Aspekten we-
sentlich beeinflusst:

- Die Wissener Innenstadt wird in ihrer Entwicklung als zentraler Versorgungsstandort un-
terstiitzt, indem zentrenrelevante Angebote im Wesentlichen nur in diese Lage gelenkt
werden.

- Die Nahversorgung der Bevdlkerung mit den Gitern des taglichen Lebens wird stabilisiert
und in ihren Voraussetzungen verbessert.

- Die Inanspruchnahme von Flachen durch die Neuansiedlung von nicht integrierten Einzel-
handelsunternehmen wird verhindert.

- Vermeidung von Funktionsschwachen durch Brachfallen und Leerstand von Geschaften,
die dem Konkurrenzdruck zum Opfer gefallen sind.

Diese positiven Aspekte wirden bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht eintreten.

6.3 Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung oder zum Ausgleich von Eingriffen in Boden,
Natur und Landschaft gemaf der Eingriffs-/ Ausgleichsregelung des Naturschutzrechts sind im
vorliegenden Planverfahren gemafl § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich. Mit der Auf-
stellung des B-Plans werden ausschlie3lich allgemeine Festsetzungen zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsnutzungen getroffen; konkrete bauliche Vorhaben werden planungsrechtlich nicht
vorbereitet. Zudem ist zu bertcksichtigen, dass auch die durch diese Planung nicht beschrank-
ten Einzelhandelsnutzungen bereits zuvor entweder auf der Grundlage des 8§ 30 oder
§ 34 BauGB zulassig waren. Mit der Planung werden die bestehenden Baurechte lediglich hin-
sichtlich der Art der zuldssigen Nutzung eingeschrankt oder im Falle bereits rechtverbindlicher
Bebauungsplane fir Einzelhandelsvorhaben klargestellt. Demnach schafft der Bebauungsplan
weder neue Baurechte, noch erweitert er die zulassigen Nutzungen.
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6.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Die Festsetzungen des B-Plans wurden aus den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts der
Stadt Wissen® entwickelt. Die Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts beruhen dabei auf
einer umfangreichen Bestandsanalyse der Wissener Einzelhandels- und Zentrenstruktur und
wurden sowohl mit der Offentlichkeit als auch mit den Behérden und den sonstigen Tragern
offentlicher Belange im Rahmen eines Beteiligungsverfahrens diskutiert und abgewogen.

Aus dem Abgleich von Konzeptzielen und der stddtebaulichen Situation vor Ort ergab sich,
dass ausschliefZlich fur die gewerblich gepragten Flachen im Stadtgebiet und die Flachen mit
gemischter Nutzung ein Steuerungserfordernis besteht. In den Gebieten mit reiner oder deutlich
Uberwiegender Wohnnutzung hingegen besteht aufgrund der stadtebaulichen Gestalt und deren
Lage kein Planungserfordernis. Die Ansiedlung von zentrenschadlichen Einzelhandelsnutzun-
gen ist hier unwahrscheinlich, sodass sich gegenwartig kein Planungserfordernis ableiten lasst.

Im Rahmen der Aufstellung des strategischen Bebauungsplans wurde dariiber hinaus gepruft,
ob der Plan neben der bloRen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche ,Hauptzentrum
Innenstadt” und ,Stadtteilzentrum Hammerberg“ auch Festsetzungen fir diese Bereiche enthal-
ten sollte. Dabei konnte festgestellt werden, dass die im zentralen Versorgungsbereich
Versorgungsbereiche ,Hauptzentrum Innenstadt‘ bestehenden planungsrechtlichen Regelun-
gen gendgen, um diesen entsprechend den planerischen Zielvorstellungen zu erhalten und zu
entwickeln. Das Wissener Innenstadtzentrum ist derzeit in weiten Teilen als Sanierungsgebiet
festgesetzt; die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich entweder nach
§ 34 BauGB oder nach den Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,Anderung
Bahnparallele®, ,Kernstadt” und ,Einmindungsbereich Gerichtstral3e/Oststral3e”.

Die zuladssigen Nutzungen im zentralen Versorgungsbereich ,Stadtteilzentrum Hammerberg“
hingegen sind allein nach § 34 BauGB zu beurteilen. Fir den zentralen Versorgungsbereich
LStadtteilzentrum Hammerberg" besteht aufgrund der Zielformulierungen im Einzelhandelskon-
zepts hingegen ein Regelungserfordernis hinsichtlich der zulassigen zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetriebe, so dass diese Flache in den Geltungsbereich des strategischen Bebau-
ungsplan aufgenommen wurde.

Im Zuge der Vorprifung wurde auch erértert, ob der Ausschluss anderer Nutzungen oder Un-
terarten von Nutzungen z.B. von bestimmten Vergnigungsstatten (Rotlichtbetriebe,
Spielhallen) in den zentralen Versorgungsbereichen zur Erreichung der Planungsziele erforder-
lich ist. Nach dem derzeitigen Kenntnisstand ist jedoch davon auszugehen, dass in allen
zentralen Versorgungsbereichen kein Regelungsbedarf flr derartige Nutzungen besteht.

In der Zusammenfassung ist festzustellen: Aufgrund der Zielstellung des Bebauungsplans be-
stehen keine sinnvollen Planungsalternativen. Sowohl rdumlich als auch inhaltlich ist der
Vollzug der Planung in dem dargebotenen Umfang notwendig, um die Erhaltung und die Ent-
wicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen zu unterstitzen.

Anzumerken ist allerdings, dass es zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs
.Hauptzentrum Innenstadt” weiterfihrender MaRnahmen, insbesondere 6ffentlicher und privater
Investitionen, bedarf. Allein die Beschréankung der Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gewahrleistet nicht dessen positive Entwicklung.

® CIMA Beratung + Management GmbH (2011): Einzelhandelskonzept Stadt Wissen, Stand Juli 2010 (mit
Aktualisierungen vom April 2011und August 2012).
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7. Zusatzliche Angaben

7.1 Vorgehensweise bei der Durchfihrung der Umweltprifung

Die Umweltprifung wurde auf der Grundlage der vorliegenden Daten zum Einzelhandel und zur
Bevolkerungsentwicklung durchgefiihrt. Wesentliche Grundlage war das Einzelhandelskonzept
der Stadt Wissen.

7.2  Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durch-
fuhrung der Bauleitplane entstehen, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen (8§ 4 ¢ BauGB). Die geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht zu beschreiben (Nr. 3 b) Anlage 1 zum
BauGB). Im Rahmen der Umweltprifung fir diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass
dessen Durchfiihrung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen
wird.

Aufwendige MaRnahmen zur Uberwachung sind nicht erforderlich, da keine erheblichen Aus-
wirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind. Es ist jedoch zweckmafig, die Entwicklung des
Einzelhandels in der Stadt Wissen durch regelmafiige Berichterstattung an den Rat der Stadt im
Blick zu behalten.

Sollte es bei der Durchfiihrung dieses Bebauungsplans Hinweise auf unvorhergesehene Um-
weltauswirkungen geben, dann werden erforderlichenfalls geeignete Mal3Bnahmen ergriffen.

7.3  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die rechtsverbindliche Umsetzung des ,Einzel-
handelskonzepts der Stadt Wissen®* vollzogen. Der strategische Bebauungsplan beschrankt
dazu die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den gewerblich gepragten Stadtteilen und
in den Gebieten mit gemischter Nutzung der Stadt Wissen. Der zentrenrelevante Einzelhandel
wird grundsatzlich auf die zentralen Versorgungsbereiche ,Hauptzentrum Innenstadt” und
LStadtteilzentrum Hammerberg® beschrankt. Dabei erfolgt zwischen den in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen zuldssigen zentrenrelevanten Sortimenten eine Differenzierung; diese
beruht auf der einen jedem der zentralen Bereiche zugewiesenen Versorgungsfunktion.

Interesse der verbrauchernahen Versorgung und unter Berlcksichtigung der berechtigten Inte-
ressen des Einzelhandels werden von der Beschrdnkung der Zulassigkeit des
zentrenrelevanten Einzelhandels auf die zentralen Versorgungsbereiche Ausnahmetatbestande
fur Betriebe der Nahversorgung, fur Verkaufsstatten von Handwerks- und anderen Gewerbebe-
trieben sowie fur Tankstellenshops bestimmt. Die bisher nach § 34 BauGB oder nach
§ 30 BauGB zu beurteilende Zuléssigkeit von Einzelhandelsnutzungen wird durch planerische
Festsetzungen eingegrenzt oder klargestellt. Dies geschieht im Interesse einer nachhaltigen,
geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Interessen der Wissener Bevolkerung, stadtpolitische
Belange und stadtbaulich motivierte Zielstellungen werden mit privatwirtschaftlichen Nutzungs-
anspruchen in Einklang gebracht. Nicht nur unerhebliche Auswirkungen auf die ,klassischen®
Umweltschutzguter wie Pflanzen und Tiere, Wasser und Luft sind nicht zu erwarten. Fur die
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Bevolkerung wird eine Sicherung der Nahversorgung mit den Gultern des taglichen Bedarfs an-
gestrebt. Die unnétige Inanspruchnahme bislang unberthrter Flachen soll durch den Plan
vermieden werden.

Zur Uberpriifung, ob die Planungsziele des Bebauungsplans erreicht werden kénnen, sind die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ,Hauptzentrum Innenstadt* und ,Stadtteilzent-
rum Hammerberg" als Versorgungs-, Dienstleistungs- und Kommunikationsstandorte langfristig
zu beobachten.
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C. GRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANS

8.  Uberdrtliche Planungen

Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe den Umweltbericht (Kap. 5).

Der Gesetzesgeber hat den Kommunen umfangreiche Mdéglichkeiten zur Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung in ihrem Stadt- bzw. Gemeindegebiet eingerdumt. Der Einsatz
entsprechender bau- und planungsrechtlicher Instrumente erfordert von den Kommunen die
Erarbeitung und den férmlichen Beschluss entsprechender Einzelhandelskonzepte und deren
Umsetzung in Bebauungsplanen, gibt den Kommunen jedoch auch Ziele und Grundsatze durch
das Landesentwicklungsprogramm IV vor.

8.1 Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP V)

Fur kommunale Planungsvorhaben besteht ein Anpassungsgebot an die Ubergemeindlichen
Ziele der Raumordnung und Landesplanung. In Rheinland-Pfalz bildet das Landesentwick-
lungsprogramm (LEP 1V) aus dem Jahr 2008 den koordinierenden und fachibergreifenden
Ordnungsrahmen zur raumlichen Entwicklung des Landes.®

Nach der Festlegung der Zentralen-Orte-Struktur des LEP IV bilden die Gemeinden Wissen,
Kirchen und Betzdorf gemeinsam einen sogenannten ,mittelzentralen Verbund kooperierender
Zentren“. Der LEP IV geht davon aus, dass mehrere Zentren Beitrage zur mittelzentralen Ver-
sorgung leisten.

Das Landesentwicklungsprogramm IV enthdlt unter den zentralen Begriffen ,Zentralitdtsgebot®,
~Agglomerationsverbot, ,Stadtebauliches Integrationsgebot” und ,Nicht-
Beeintrachtigungsgebot” zentrale Vorgaben fur eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevolke-
rung unter Bertcksichtigung des landesplanerisch festgelegten Systems der zentralen Orte und
der Anforderungen an eine nachhaltige Siedlungsentwicklung.

Nachfolgend werden die wichtigsten einzelhandelsrelevanten Vorgaben des LEP IV dargestellt.

Die Errichtung und die Erweiterung von Vorhaben des groR3flachigen Einzelhandels sind nur in
zentralen Orten zulassig (Zentralitatsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m?2 Verkaufsflache
kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht.

Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heif3t in Innenstadten
und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulassig (stadtebauliches Integrationsgebot).

Die stadtebaulich integrierten Bereiche (,zentralen Versorgungsbereiche* im Sinne des
BauGB) sind von Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen
und zu begrinden. Diese Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht
innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

® Das Landesentwicklungsprogramm wurde am 07.10.2008 vom Ministerrat beschlossen und durch
Rechtsverordnung vom 14.10.2008 fiir verbindlich erklart.
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Die Ansiedlung und Erweiterung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrele-
vanten Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zuléassig. Diese sind
ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu be-
grinden. Innenstadtrelevante  Sortimente  sind als Randsortimente auf eine
innenstadtvertragliche GroRenordnung zu begrenzen.

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben dirfen weder
die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die
Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beein-
trachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot).

Die Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten auflerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch
Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsver-
bot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche auf3erhalb der stédtebaulich integrierten
Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des grofl3flachigen Einzelhandels in der Bau-
leitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.

8.2 Regionaler Raumordnungsplan 2006

Der derzeitig geltende regionale Raumordnungsplan der Region Mittelrhein-Westerwald wurde
mit der Verdéffentlichung des Genehmigungsbescheids des Ministeriums des Innern und fur
Sport Rheinland-Pfalz (Oberste Landesplanungsbehdrde - jetzt beim Ministerium fur Wirtschaft,
Klimaschutz, Energie und Landesplanung) im Staatsanzeiger fur Rheinland-Pfalz am
10.07.2006 verbindlich. Mit der Neufassung der Landesplanung — dem LEP IV — wurde eine
Uberarbeitung des Regionalplans erforderlich. Aktuell wird der regionale Raumordnungsplan
daher dem Landesentwicklungsprogramm LEP IV angepasst.

Fur die vorliegende Planung sind daher die Vorgaben des LEP IV mafigeblich.

9.  Ortliche Planungen

9.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wissen aus dem Jahr 1998 weist im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans iiberwiegend gemischte oder gewerbliche Bauflachen aus’:

Fur die im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen ist der Einzelhandel allgemein und
auch der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten im Speziellen nicht gebietspragend,
so dass durch Festsetzungen des strategischen Bebauungsplans zur Zuldssigkeit von Einzel-
handelsbetriebstypen den Darstellungen des Flachennutzungsplans nicht widersprochen wird.

MalRstabs- oder entwicklungsbedingt sind einzelne Bereiche von Teilgebieten des strategischen
Bebauungsplans im Flachennutzungsplan auch als Bahnflachen, Grin- und Freiflachen oder
als Gemeinbedarfsflachen dargestellt. Auf eine Ausgrenzung dieser Flachen wurde im Interesse

" Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wissen wurde von der Kreisverwaltung Altenkirchen
mit Schreiben vom 06.11.1997 genehmigt und mit der Bekanntmachung am 11.02.1998 rechtswirksam.
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der Lesbarkeit der Planzeichnung verzichtet. Durch textliche Festsetzung wird jedoch klarge-
stellt, dass solche Flachen nicht unter die Steuerungswirkung des strategischen
Bebauungsplans fallen.

In den Teilgebieten
o ZV Stadtteilzentrum Hammerberg
e Toomund
o Blahhardt

weist der Flachennutzungsplan Sonderbauflachen mit Zweckbestimmung GrolRmarkt aus. Die
ausgewiesenen Sonderbauflachen werden durch die Festsetzungen des strategischen Bebau-
ungsplans nicht in der ihnen zugewiesenen Funktion beeintrachtigt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Ziele und Inhalte des Bebauungsplans in Einklang
mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans stehen; der Bebauungsplan ,Erhaltung und
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen“ ist somit als aus dem Fla-
chennutzungsplan der Stadt Wissen entwickelt zu beurteilen.

9.2 Landschaftsplan

Aufgrund der Ziele und Inhalte des strategischen Bebauungsplans werden die Darstellungen
des Landschaftsplans nicht nachteilig berthrt.

9.3 Bebauungsplane

In der Umgebung des Bebauungsplans ,Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt Wissen“ befinden sich die nachfolgend benannten rechtsverbindlichen
Bebauungsplane:

= B-Plan ,Auf dem Altbel“,

= B-Plan ,Auf den Hullen/Auf dem Kuppel*
= B-Plan ,Auf den Stdcken B

= B-Plan ,Auf den Weiden*

= B-Plan ,Auf den Wisserrédern*“

= B-Plan ,Bahnparallele Wissen*

* B-Plan ,Bahnparallele 2. Anderung*

= B-Plan ,Einmundungsbereich GerichtstralRe/Oststralie”,
= B-Plan ,Hammerberg"

= B-Plan ,Kéttinger Weg*

= B-Plan ,Sanierungsgebiet Kernbereich®
= B-Plan ,Vor der Hohnert".

Nachstehend wird dargelegt, warum diese Bebauungsplane nicht einbezogen wurden.

a) Die Bebauungsplane:

= B-Plan ,Auf dem Altbel“,

= B-Plan ,Auf den Hullen/Auf dem Kuppel“,
= B-Plan ,Auf den Stocken B*,

= B-Plan ,Auf den Weiden*,

= B-Plan ,Auf den Wisserrdodern®,
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= B-Plan ,Hammerberg“ und
= B-Plan Kéttinger Weg

setzen ausschliel3lich allgemeine Wohngebiete gem&R § 4 BauNVO als Baugebiet in ihrem
raumlichen Geltungsbereich fest. Im Rahmen der Abgrenzung des Geltungsbereichs des stra-
tegischen Bebauungsplans wurde festgestellt, dass in den festgesetzten und in den faktischen
allgemeinen Wohngebieten der Wissener Kernstadt kein Planungserfordernis besteht. Aufgrund
der ortlichen Bebauungsstruktur, der Grundstlickszuschnitte sowie der rAumlichen Lage und der
verkehrlichen Anbindung der Gebiete ist die Ansiedlung von zentrenschadigenden Einzelhan-
delsbetrieben unwahrscheinlich. Daher besteht keine Rechtfertigung fur den Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen.

b) Bei dem Bebauungsplan ,Bahnparallele Wissen* handelt es sich im Wesentlichen um einen
sogenannten Stral3enbebauungsplan. Dieser setzt mit Ausnahme eines Grundsticks aus-
schlieBlich Stral3enverkehrsflachen und von untergeordnetem Umfang Gemeinbedarfsflachen
fest. Hier sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig. Allein das Grundstick mit dem Gebaude
Bahnhofsstraf3e 1 (ehemals Flurstiick 38/71) ist als Mischgebiet festgesetzt. Hier befindet sich
ein in Nutzung befindliches mehrgeschossiges Wohngebaude, welches Uber die Wiesenstralle
erschlossen wird. Die Erdgeschosszone ist von der Bahnhofsstral3e abgewandt und lasst keine
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zu.

Aufgrund der bestehend Bebauung des einzigen Baugrundstiicks des B-Plans, der umgebenen
Nutzungen und der baulicher Struktur ergibt sich kein Erfordernis, den Bebauungsplan ,Bahn-
parallele Wissen* zu dndern.

c) Auch der Bebauungsplan ,Bahnparallele 2. Anderung* setzt die Mehrheit der Flachen in sei-
nem Geltungsbereich als Verkehrsflachen und verkehrsbegleitende Grunflachen fest. Lediglich
die sudlich der Bahnhofs- und der RathausstraRe, im Abschnitt zwischen der Hintergasse bis
zur Kreuzung mit der Rathausstralle gelegenen Flachen, sind als Mischgebiet gemaR § 6
BauNVO festgesetzt. Daran schliel3en sich in 6stlicher Richtung festgesetzte Kerngebietsfla-
chen gemald § 7 BauNVO an. Diese erstrecken sich bis in den riickwartigen Kreuzungsbereich
von SchlossstralRe (Haus Nr. 1) und Rathausstraf3e hinein.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Misch- und Kerngebietsflachen liegen mehrheitlich inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum Innenstadt. Hier sollen
Einzelhandelsbetriebe aller Art — also auch zentrenrelevante Betriebe - zuldssig sein. Dies ist
gemal den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans auch planungsrechtlich
abgesichert.

Lediglich die Kerngebietsflache im ruckwértigen Kreuzungsbereich von Schlossstral3e (Haus
Nr. 1) und RathausstralRe liegt au3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Aul3erhalb des
zentralen Versorgungsbereichs sollen gemall EZK und Zielstellung des vorliegenden strategi-
schen Bebauungsplans zentrenrelevante Angebote von Einzelhandelbetrieben unzuléssig sein.
Der rechtsverbindliche B-Plan ,Bahnparallele 2. Anderung” lasst bislang jedoch Einzelhandels-
betriebe aller Art uneingeschrankt zu. Die Flachen des festgesetzten Kerngebietes sind bebaut,
es stehen keine freien Baugrundstiicke zur Verfiigung. An der westlichen Spitze des Baugebie-
tes befindet sich eine Tankstelle mit Tankstellenshop (SchlossstralBe 1). Diese Nutzung geniel3t
Bestandschutz und ware auch nach den Festsetzungen des strategischen Bebauungsplans
zulassig. Das Gebaude Schlossstraflie 3 (ebenfalls MK) ist ein Wohngebaude; eine Umnutzung
zu Einzelhandelszwecken ist nicht wahrscheinlich.
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Aufgrund der bestehenden Bebauungs- und Nutzungsstruktur im festgesetzten Kerngebiet be-
steht jedoch kein Erfordernis, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan zu dndern.

d) Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Einmiindungsbereich Gerichtstrale/Oststraf3e”
liegt innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum Innenstadt”.
Hier sollen Einzelhandelsbetriebe aller Art — also auch zentrenrelevante Betriebe - zulassig
sein. Im festgesetzte Mischgebiet gemalRl § 6 BauNVO sind diese Betriebe planungsrechtlich
zulassig. Es besteht somit kein Erfordernis, den Bebauungsplan ,Einmindungsbereich Gericht-
straBe/Oststrale” in den Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans einzubeziehen
und durch diesen zu andern.

e) Auch der Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet Kernbereich® liegt innerhalb der Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum Innenstadt®. Nicht grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe aller Art sowie sonstige zentrenpragende Nutzungen (Gewerbe, Dienstleistungen,
Wohnen) sind demnach planungsrechtlich zuldssig. Das steht in Ubereinstimmung mit den Zie-
len und Empfehlungen des Wissener Einzelhandelskonzept. Somit besteht auch fur den
Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet Kernbereich* kein Erfordernis zur Anderung.

f) Der Bebauungsplan ,Vor der Hohnert* setzt die Flachen in seinem Geltungsbereich als reines
Wohngebiet gemaR § 3 BauNVO fest. GemalR § 3 BauNVO sind im reinen Wohngebiet allein
Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs der Bewohner des Gebiets dienen, zuldssig.
Solche Betriebe nehmen i.d. R. keinen Einfluss auf die Innenstadtentwicklung. Daher besteht
kein Erfordernis, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan zu andern.

g) Weiterhin befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sud-Ost-Tangente” in der
Umgebung des strategischen Bebauungsplans. Zielstellung des B-Plans ,Std-Ost-Tangente* ist
es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Neugestaltung der Sud-Ost-Tangente
(OststralRe — Nassauer Strale — Hachenburger Straf3e) unter Einbeziehung des gesamten
Strallenraumes zu schaffen. So sollen die aus der BaumalRnahme Regio-Bahnhof Wissen re-
sultierenden neuen Anforderungen an die Verkehrsfiihrung im bestehenden Straf3ennetz des
Innenstadtbereiches der Stadt Wissen umgesetzt werden. Neben Stral3enverkehrsflachen setzt
der Bebauungsplan die unmittelbar an den StralRenkdrper angrenzenden Flursticke als allge-
meines Wohngebiet geméal} 8 4 BauNVO oder als Mischgebiet gemal 8 6 BauNVO fest. Dabei
handelt es sich um eine Planung im Bestand, da alle Baugrundstticke belegt sind.

Der nordliche Geltungsbereich, dessen Flachen als Mischgebiet gemafl § 6 BauNVO festge-
setzt sind, ragt bis in den zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt‘ hinein. Im
B-Plan werden keine gesonderten Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
getroffen, lediglich Vergnigungsstatten sind ausgeschlossen. Aufgrund der bestehenden Be-
bauungs- und Nutzungsstruktur sowie der geringen GrundsticksgrofRen erscheint die
Ansiedlung von zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben an dieser Stelle unwahrscheinlich.
Somit besteht fur den bestandskréaftigen Bebauungsplan ,Sid-Ost-Tangente* kein Erfordernis
zur Anderung.
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9.4  Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind entweder bislang als so genannter
Lunbeplanter Innenbereich* gemafl 8§ 34 BauGB zu beurteilen oder aber liegen im Geltungsbe-
reich eines der einbezogenen rechtsverbindlichen Bebauungsplane.

Fir die Flachen in den Teilgebieten

= ZV ,Stadtteilzentrum Hammerberg"
= Alte Hitte

= Blahhardt

= Bruchenseifer Kulturhalle

= Frankenthal

= Fuchskaul

= |nnenstadtrand Ost

= Innenstadtrand West

= Kautex
= Ergéanzungsstandort
Kistenfabrik

= Koéttinger Weg Nord

= Kottinger Weg Sud

= Muhlengraben/Zollhaus
= Nimak

= Schéfer/ Kleusberg

= Siegenhardt

= Toom

besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Die Gebiete umfassen im Zusammenhang
bebaute Ortsteile und sind dementsprechend nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Der Ubrige Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flachen der rechtsverbindlichen
Bebauungsplane

= B-Plan ,Am Giuterbahnhof*
= B-Plan ,In der Bornscheidt/Am hohen Berge*
= B-Plan "Verbindungsstral3e L278/B62"

Diese Bebauungspléane enthalten bislang entweder keine strategischen Festsetzungen zur Zu-
l&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben oder aber treffen Festsetzung zur Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben, die es in Einklang mit den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandels-
konzepts der Stadt Wissen zu bringen gilt.

Bei den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen ,In der Bornscheidt/Am hohen Berge* und "Ver-
bindungsstralRe L278/B62" richtet sich die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben bislang
allein nach den Eigenschaften der festgesetzten Baugebietsarten der BauNVO. Eine nachhalti-
ge Steuerung ist demnach nur begrenzt mdglich.

Der Bebauungsplan ,Am Guterbahnhof* hingegen enthalt bereits detaillierte Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Diese stehen jedoch nicht in Ubereinstimmung mit
den Empfehlungen und Zielen des Wissener Einzelhandelskonzepts fir eine gesamtstadtische
Einzelhandelsentwicklung.
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Die rechtsverbindlichen Bebauungsplane werden daher durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen*
geandert bzw. erganzt.

Tab. 3: Ubersicht der Teilgebiete im Geltungsbereich des B-Plans , Erhaltung und Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen“ mit festgesetzter Art der Nutzung

gem. B-Plan
Teilgebiet dazugehorige Flachen Art der Nutzung gem.
B-Plan
1 | BPL ,Am Giterbahnhof* | B-Plan ,Am Guterbahnhof" SO fur grof3flachigen
Einzelhandel
MI, GE
2 | BPL ,In der Born- B-Plan ,In der Bornscheidt/Am ho- GE
scheidt/Am hohen hen Berge*
Berge*
3 | BPL "Verbindungsstral3e | B-Plan "Verbindungsstralle MI
L278/B62" L278/B62"
4 | ZV Stadtteilzentrum Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
Hammerberg
5 | Alte Hutte Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaR § 34 BauGB
6 | Blahhardt Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaR § 34 BauGB
7 | Bruchenseifer Kulturhal- | Im Zusammenhang bebauter Ortsteil geméaR § 34 BauGB
le
8 | Frankenthal Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaR § 34 BauGB
9 | Fuchskaul Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
10 | Innenstadtrand Ost Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaR § 34 BauGB
11 | Innenstadtrand West Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
12 | Kautex Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
13 | Ergdnzungsstandort Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemanR § 34 BauGB
Kistenfabrik
14 | Kéttinger Weg Nord Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemanR § 34 BauGB
15 | Kéttinger Weg Sud Im Zusammenhang bebauter Ortsteil geméal § 34 BauGB
16 | Muhlengraben/Zollhaus | Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemanR § 34 BauGB
17 | Nimak Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaR § 34 BauGB
18 | Schéfer/ Kleusberg Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
19 | Siegenhardt Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
20 | Toom Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
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10. Sonstige Planungen und Fachplanungen

10.1 Stadtkernsanierung Wissen

Der durch das Einzelhandelskonzept definierte zentrale Versorgungsbereich ,Hauptzentrum
Innenstadt” liegt innerhalb der Sanierungsbereiche | und Il der Stadtkernsanierung (siehe nach-
stehende Abbildung).

STADTHERNSANIERUNG WISSEN \ s Leoenne

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG GEM. §141 BauGR

Abb. 1: Rahmenplanung der Stadtkernsanierung Wissen

Quelle: Stadtkernsanierung Wissen. Vorbereitende Untersuchung gem. § 141 BauGB, 1987, S. 138.

Die Sanierung dient der baulichen Aufwertung und der Nutzungsqualifizierung der Wissener
Innenstadt. Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung nach § 141 BauGB wurde ein umfas-
sender Zielkatalog entwickelt. Gemal 2.2 ist es das Ziel, noch mehr Einkaufsmdéglichkeiten im
Bereich zu konzentrieren und bis GerichtstraRe auszudehnen. Zudem soll geman Ziel 2.4 die
bestehende Nutzungsmischung aus Dienstleistung, Wohnen und nicht stérendem Kleingewerbe
erhalten bleiben und geférdert werden.

Der strategische Bebauungsplan steht im Einklang mit den Zielen der Stadtkernsanierung; er ist
als flankierende Malinahme, die zur Erhaltung und Entwicklung nachhaltiger stadtebaulicher
Strukturen beitragt, zu werten.
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10.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Wissen

Die Stadt Wissen hat in den Jahren 2010/2011 ein Einzelhandelskonzept (EZK) erarbeiten las-
sen. Das Konzept wurde der Offentlichkeit sowie verschiedenen Behorden und Tragern
Offentlicher Belange mit der Bitte um Stellungnahme zur Kenntnis gegeben. Die Ergebnisse
dieser Beteiligung wurden auch dem Stadtrat zur Beratung vorgelegt. Aufgrund der Beteiligung
wurde der Entwurf des Einzelhandelskonzepts tUberarbeitet.

Das EZK benennt Ziele und Handlungsrichtlinien zur raumlichen Entwicklung der Einzelhan-
dels- und Zentrenstruktur der Stadt Wissen. Zur raumlichen Umsetzung wurden die zentralen
Versorgungsbereiche im Wissener Stadtgebiet ausgewiesen sowie die ortsspezifischen zent-
renrelevanten Sortimente benannt.

Bei der Beurteilung, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versorgungsbereich (ZV) einzu-
stufen ist, wurden im Einzelhandelskonzept der Stadt folgende Bewertungsmal3stabe angelegt:
= Umfang des vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes,

= stadtebaulich integrierte Lage,

= Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),

= vorhandene funktionale, stadtebauliche und rdumliche Strukturen,

= heutige und geplante Versorgungsfunktion,

= sonstige stadtebauliche Planungen der Gemeinde.

Daraus ergab sich, dass es in Wissen zwei zentrale Versorgungsbereiche gibt: den ZV ,Haupt-
zentrum Innenstadt‘ und den ZV ,Stadteilzentrum Hammerberg".

Der ZV ,Hauptzentrum Innenstadt” setzt sich aus dem gewachsenen Haupteinkaufsbereich ent-
lang der Rathausstrale und der Ful3gadngerzone um die Mittel- und Marktstralle zusammen,
hinzu kommen die angrenzenden Lagen Gerichtsstralie und das Gelande der ehemaligen
Brauerei. Innerhalb dieser Abgrenzung sind auch die weiteren Entwicklungsflachen zu finden.
Diese Abgrenzung verkorpert die préferierte Innenentwicklung, eine UbermafRige rdumliche
Ausdehnung der Innenstadt wird hierbei vermieden. Der ZV ,Hauptzentrum Innenstadt® dient
der Versorgung der Wissener Bevolkerung und der Verbandsgemeinden sowie der im brigen
Einzugsgebiet mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs. Zudem wird auch die Versor-
gung der Bevoélkerung im Nahbereich mit Waren des taglichen Bedarfs sichergestellt.

Die rdumliche Abgrenzung des ZV ,Stadtteilzentrum Hammerberg* entspricht dem vorhandenen
Besatz des Einkaufszentrums. Stadtebaulich und funktionell I&sst sich das Zentrum gegentiber
der angrenzenden Wohnbebauung klar abgrenzen, lediglich an der Nisterstral3e wurde ein vor-
handenes Geschéaftshaus und ein Nachbargebaude aufgrund ihrer direkten rédumlichen
Nachbarschaft zusatzlich in den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Die vorhandenen
Betriebe stellen einen sehr guten Ausstattungsgrad fiir ein Stadtteilzentrum dar. Sie genief3en
Bestandschutz, ein weiterer Ausbau der Handelsangebote wird im Konzept nicht empfohlen.
Der Standort Gbernimmt wichtige Versorgungsfunktionen fir die Bewohner der sidwestlichen
Kernstadt mit Waren des taglichen Bedarfs, sodass diese auch langfristig erhalten beleiben soll.
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@ Einzelhandel * Kirche K Krankenhaus

* Gastronomie + Rathaus ¥ Banken/ Kreditinstitute
# Hotel % Bahnhof * Sonstige Dienstleistungen
* Post

m—— Abprenzung Zentraler Versorgungsbereich

Abb. 2: Zentraler Versorgungsbereich ,,Hauptzentrum Innenstadt”

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Einzelhandelskonzept Stadt Wissen 2010

) @%’ﬁ “‘

B!
’_:.:'_-

»
@ Einzelhandelsnutzung Abgrenzung
JZentraler Versorgungsbereich®

Abb. 3: Zentraler Versorgungsbereich , Stadtteilzentrum Hammerberg*“

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Einzelhandelskonzept Stadt Wissen 2010
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Das Einzelhandelskonzept bildet die entscheidende Abwagungsgrundlage und Motivation fir
den strategischen Bebauungsplan. Dieses ist der Begriindung zum Bebauungsplan als Anhang
| beigeflgt.

Auf der Grundlage des Einzelhandelskonzepts ist die Stadt Wissen u. a. bestrebt,

= jhre mittelzentrale Versorgungsfunktion im Verbund kooperierender Zentren zu erhalten und
zu starken,

= auch langfristig ein vielfaltiges Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot bereitzustellen,

= das Innenstadtzentrum und das Grund- und Nahversorgungszentrum Hammerberg in ihrer
Funktion als Versorgungs- und Dienstleistungszentren zu starken,

= die Nahversorgung der Bevdlkerung auch langfristig zu gewahrleisten sowie

= die Innenentwicklung zu férdern.

Um diese Bestrebungen zu erreichen ist es notwendig, die Funktion der im Konzept ausgewie-
senen und diesem Bebauungsplan unverdndert zugrunde gelegten zentralen
Versorgungsbereiche ,Hauptzentrum Innenstadt‘ und ,Stadtteilzentrum Hammerberg*“ langfristig
zu erhalten und zu entwickeln, indem der Einzelhandel dort zu konzentrieren ist.

In Anbetracht der Vorstellungen zur Innenstadtentwicklung und der bestehenden raumlichen
Flachen- und Umsatzverteilung des Einzelhandels ist kinftig eine konsequente Lenkung der
Standorte von Einzelhandelsbetrieben notwendig.

Das Einzelhandelskonzept formuliert in diesem Sinne verschiedene Zielvorstellungen®. Mit Be-
zug auf den vorliegenden Bebauungsplan sind die folgenden Zielvorstellungen bei der
Planaufstellung aufzugreifen:

* Innenstadtrelevante Sortimente sollen als Kernsortimente von Einzelhandelsbetrieben
grundsatzlich nur in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen der Innenstadt und
des Stadtteilzentrums Hammerberg zulassig sein.

= Ansiedlungen mussen hinsichtlich der Gréf3e und des Warenangebots mit den Zielen des
Zentrenkonzepts Ubereinstimmen: in der Innenstadt ist jeglicher zentrenrelevanter Einzel-
handel zulassig; im Stadtteilzentrum Hammerberg sind nur nahversorgungsrelevante
Angebote im vorhandenen Umfang erwiinscht.

= Dariber hinaus kénnen auch auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche Betriebe der
Nahversorgung zugelassen werden.

* Einzelhandel in Verbindung mit Gewerbebetrieben kann zulassig sein.

= Zentrenrelevante Randsortimente von nicht zentrenschédlichem Umfang sind zuléssig.

= Der gro3flachige Einzelhandel soll an vertraglichen Standorten angesiedelt sein.

Basierend auf den bestehenden Warenangeboten und unter Berlcksichtigung zukinftiger Ent-
wicklungen definiert das Einzelhandelskonzept eine ortsspezifische Sortimentsliste — ,Wissener
Liste der innenstadtrelevanten Sortimente* —, die die Warensortimente in die Kategorien zent-
renrelevant und nicht zentrenrelevant einordnet. Die ,Wissener Sortimentsliste” stellt den Bezug
zu den raumlichen Beschrankungen der Einzelhandelsbetriebe dar. Sie ist daher in den Bebau-
ungsplan aufzunehmen. Dies soll durch eine textliche Festsetzung geschehen.

Das Wissener Einzelhandelskonzept weist tiber die zentralen Versorgungsbereiche ,Hauptzent-
rum Innenstadt‘ und ,Stadtteilzentrum Hammerberg“ (u. a.i. S. d. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und
§ 11 Abs. 3 BauNVO) hinaus zwei vorhandene solitdre Lebensmittelanbieter, eine Sonderlage
des grofiflachigen Einzelhandels und eine potenzielle Sonderlage des grof3flachigen Einzelhan-

® CIMA Beratung + Management GmbH (2011): Einzelhandelskonzept Stadt Wissen 2010, S. 75f
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dels aus. Diese Standorte sollen aufgrund ihrer Funktion als Abwagungskriterium fur die kinfti-
ge stadtebauliche Entwicklung herangezogen werden.

Dabei gilt:

Ein Ausbau der beiden vorhandenen solitdren Lebensmittelanbieter zu Stadtteilzentren mit ei-
nem breiteren Warenangebot wird nicht empfohlen, um die Entwicklung der ausgewiesenen
Zentren nicht zu gefahrden. Ausnahmsweise sind geringfiigige Verénderungen der Verkaufsfla-
chen im Rahmen des Bestandsschutzes maglich.

Als Sonderlage des grof3flachigen Einzelhandels (Erganzungsstandort gemafd LEP 1V) wurde
der Standort des ansassigen TOOM-Baumarktes eingestuft. Zuklnftige Erweiterungen ohne
innenstadtrelevante Kernsortimente werden planerisch befiirwortet.

Der Standort Kistenfabrik stellt die Potenzialflache fir eine Sonderlage dar. Das Gelande ist
ebenfalls als Ergdnzungsstandort gemafl LEP IV klassifiziert. Das Einzelhandelskonzept emp-
fiehlt, zum heutigen Zeitpunkt auf eine Einbeziehung dieser Flachen in den zentralen
Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt” zu verzichten, da fur den ermittelten zusatzli-
chen Flachenbedarf des innerstadtischen Handels ausreichende Flachenpotenziale im
derzeitigen Einkaufsbereich zur Verfigung stehen. Eine Einbeziehung des Kistenfabrikgelandes
in den zentralen Versorgungsbereich wirde zu einer stadtentwicklungspolitisch nicht win-
schenswerten Flachenkonkurrenz innerhalb der Innenstadt fihren. Solange eine Einbeziehung
der Flache in den zentralen Versorgungsbereich nicht vorgenommen wird, wird die Flache als
potenzieller Erganzungsstandort eingestuft; d.h., grof3flachige Einzelhandelsnutzungen sind
zulassig, sofern sie keine innenstadtrelevanten Kernsortimente aufweisen.

Innenstadt Wissen
(Zentraler Einkaufsplatz
der Stadt)

n Stadtteilzentrum
Hammerberg

© vorhandene solitdre
Anbieter

@® Sonderlage des
groBRflachigen
Einzelhandels
(Ergénzungsstandort
It. LEP IV)

@ potenzielle Sonderlage
des groBflachigen
Einzelhandels
(Ergdnzungsstandortlt.
LEP IV)

Abb. 4: Standort- und Zentrenkonzept fir die Stadt Wissen
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Einzelhandelskonzept Stadt Wissen 2010

10.4 Flachen unter Fachplanungsvorbehalt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Wissen” liegen Flachen, die unter dem Vorbehalt einer Fachplanung
stehen. Dabei handelt es sich um Bahnflachen mit und ohne Gleisanlagen. Fur diese Flachen
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sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes gemafld TF 1 Abs. 3 grundsatzlich erst gelten,
nachdem die Flachen (ggf. teilweise) aus dem Fachplanungsvorbehalt entlassen worden sind.
Soweit jedoch nach Fachplanungsrecht auf dem Gelande der Bahn Verkaufseinrichtungen zu-
lassig sind, sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes neben dem Fachplanungsrecht
gelten (vgl. TF 1 Abs. 4). Dies rechtfertigt sich durch folgende Uberlegungen:

Die Einbeziehung von Flachen unter Fachplanungsvorbehalt in den réaumlichen Geltungsbe-
reich des strategischen Bebauungsplans ist erforderlich, da eine (Nach-)Nutzung dieser
Flachen durch Einzelhandelsbetriebe — die eine bahn- bzw. fachplanungsfremde Nutzung dar-
stellen — nicht auszuschliel3en ist. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen mit zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben kénnte dem stadtebaulichen Ziel der Erhaltung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche zuwiderlaufen.

Das Bundesverwaltungsgericht fihrt in seinem Urteil vom 16.12.1988 - 4 C 48.86 — aus: ,Vor-
haben im Sinne von § 29 BauGB, die nicht unter den Planfeststellungsvorbehalt des § 36
BBahnG fallen, aber auf Bahngelande verwirklicht werden sollen, unterliegen grundsatzlich in
formeller und materieller Hinsicht dem allgemeinen Baurecht [...].“ Dies trifft flir die planerisch
zu steuernden Einzelhandelsbetriebe zu.

Weiterhin stellt das Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil vom 16.12.1988 klar: ,Planeri-
sche Aussagen, insbesondere auch Festsetzungen eines Bebauungsplans, die inhaltlich der
bestehenden Zweckbestimmung einer Flache als Bahnanlage nicht zuwiderlaufen, sind zulas-
sig.“ Zu berlcksichtigen ist demnach, dass eine Flache, die den rechtlichen Charakter einer
Bahnanlage hat, den planerischen Aussagen der Stadt nur insoweit zuganglich ist, als diese der
besonderen Zweckbestimmung der Anlage, dem Betrieb der Bahn zu dienen, nicht widerspre-
chen. Kommunale Bauleitplanung und bahnrechtliche Fachplanung sind sowohl in inhaltlicher
als auch in zeitlicher Hinsicht aufeinander abzustimmen.

Bei der Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurden zum Tell
Bahnflachen und —anlagen in einzelne Teilgebiete einbezogen. Auf eine detaillierte Prifung, fur
welche Flachen derzeit ein Entwidmungsverfahren betrieben wird bzw. angestrebt ist, konnte
verzichtet werden. Die vom Bundesverwaltungsgericht geforderte zeitliche Abstimmung ist bei
der vorliegenden Planung durch TF 1 Abs. 3 erfolgt. Ansinnen des Plangebers ist es, fur alle
potenziellen Ansiedlungsflachen strategische Festsetzungen zu treffen. Die Festsetzungen be-
schrdnken  sich  ausschliel3lich auf die  Zulassigkeit  von zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben; den aufgrund des Fachplanungsrechts zulassigen Nutzungen wird da-
durch nicht widersprochen.

10.5 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und in dessen Umgebung befinden sich gemal3 § 3
Denkmalschutzgesetz des Landes Rheinland-Pfalz (DSchG) geschiitzte Denkmaler.

Sofern zukinftig Einzelhandelsvorhaben nach den allgemeinen Mal3staben des vorliegenden
Bebauungsplans umgesetzt werden sollen, sind die Bestimmungen des Rheinland-Pféalzischen
Denkmalschutzgesetzes zu beachten, insbesondere auch die Erlaubnispflicht von MaRnahmen
im Umgebungsschutz.

Da der strategische Bebauungsplan selbst jedoch keine konkreten baulichen Vorhaben vorbe-
reitet, werden Belange des Denkmalschutzes durch die hier vorliegende Planung nicht berihrt.
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11. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe den Umweltbericht (Kap. 5).

11.1 Bestandssituation

Gegenstand der Planung ist die gesamtstadtische Steuerung von Einzelhandelsnutzungen im
Sinne einer geordneten Versorgungs- und Zentrenentwicklung der Stadt Wissen. Demnach be-
schrdnkt sich die Beschreibung der Bestandssituation als eine problemorientierte
Bestandsanalyse im Wesentlichen auf zusammenfassende Aussagen zum Einzelhandelsbe-
stand. Dazu ist es notwendig, die bestehenden Einzelhandelsstrukturen gesamtstadtisch zu
charakterisieren. Die Beschreibung der Bestandssituation orientiert sich an den Ergebnissen
der Erfassung der vorhandenen raumlichen Versorgungsangebote und —strukturen, durchge-
fuhrt durch die Gutachter der CIMA Beratung + Management GmbH.

Bereits im Kapitel 2 ,Planungsanlass und —erfordernis* wurde auf folgende Sachverhalte hin-
gewiesen: Die Stadt Wissen weist einen Einzelhandelsbestand von

= rund 115 Betrieben des Einzelhandels
= mit einer Verkaufsflache von 23.900 m2 auf.®

Das Einzelhandelsangebot in der Stadt Wissen dominiert eindeutig das Angebot in der Ver-
bandsgemeinde, die aus sechs Ortsteilen besteht. Im Stadtevergleich hinsichtlich der
Verkaufsflachenausstattung je Einwohner zeigt sich, dass die Verbandsgemeinde mit 1,59 mz je
Einwohner Uber eine deutlich tber dem Bundesdurchschnitt liegende Verkaufsflachenausstat-
tung verfugt. Der Bundesdurchschnitt liegt bei 1,4 m2 pro Einwohner.

Die Einzelhandelsstruktur der Stadt Wissen ist polyzentrisch gepréagt: die Stadt verfugt tber ein
gestuftes System von Einzelhandelsstandorten: ein Innenstadtzentrum sowie ein Stadtteilzent-
rum sind zu identifizieren. Daneben bestehen weiterhin zwei solitdre Lebensmittelanbieter
sowie ein Standort des groRflachigen Einzelhandels.*

Die Wissener Innenstadt ist der klassische Versorgungsbereich der Stadt. Ansassig sind hier 72
Einzelhandelsbetriebe, die etwa 40% der Gesamtsverkaufsflache von Wissen ausmachen. Die
Innenstadt steht aufgrund der baulichen Strukturen und der vorhandenen Angebotsstrukturen in
starker Konkurrenz zu den dbrigen Standorten des Einzelhandels. Insbesondere im westlichen
und o6stlichen Abschnitt der Rathausstral3e sowie der FuR3gangerzone ist ein Bedeutungsverlust
festzustellen: Leerstdnde bestimmen vermehrt das Bild dieser Lagen. Der Einzelhandel hat an
den Randern nicht mehr die standortprdgende Funktion, auch der vorhandene gastronomische
Besatz kann den Riickzug des Einzelhandels nicht kompensieren.

Durch die Umstrukturierung vorhandener Gewerbeeinheiten entwickelte sich in jingster Ver-
gangenheit neben dem Innenstadtzentrum das Stadtteilzentrum Hammerberg mit einer

° CIMA Beratung + Management GmbH (2011): Einzelhandelskonzept Stadt Wissen, Stand Juli 2010 (mit
Aktualisierungen vom April 2011und August 2012).

19 Zur raumlichen Abgrenzung und funktionalen Charakterisierung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Ubrigen Einzelhandelsstandorte sei auf die detaillierten Ausfiihrungen im Einzelhandelskonzept
Stadt Wissen 2010 verwiesen. Die Einstufungen und Funktionszuweisungen des Einzelhandels-
Zentrenkonzepts werden dem vorliegenden strategischen Bebauungsplan unveréndert zugrunde gelegt.
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Verkaufsflache von rund 4.300 m2. Damit vereinnahmt das Stadtteilzentrum fir sich allein rund
18 % der gesamtstadtischen Verkaufsflachen des Einzelhandels.

Der grof¥flachige Einzelhandel in Wissen umfasst mit insgesamt sieben grof3flachigen Betrieben
nur 6 % der gesamt ansassigen Betriebe. Mit mehr als 10.000 m2 Gesamtverkaufsfliche ver-
einnahmt er aber Uber 43 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache. Dabei liegen nur ein
grof3flachiger Lebensmittelanbieter im Innenstadtzentrum und ein Lebensmittelanbieter im
Stadtteilzentrum Hammerberg.

In der Zusammenschau ist festzustellen, dass Wissen, wie viele andere Stadte auch, dkono-
misch und strukturell sich standig verandernden Rahmenbedingungen im Einzelhandel
gegenlber steht. In den letzten Jahren ist ein zunehmendem Leerstand in der Innenstadt einge-
treten, weitere EinbuRBen und Bedeutungsverluste werden beflrchtet. Auch der
Dienstleistungsbereich und die Gastronomie sind bei dieser Betrachtungsweise unmittelbar an
die Fluktuation und die Entwicklung im Einzelhandel gebunden und ebenso abh&ngig von ei-
nem gut funktionierenden innerstadtischen Zentrum.

Dartber hinaus ist zu befiirchten, dass das gute Nahversorgungsangebot in der Innenstadt und
an den Ubrigen integrierten Standorten im Stadtgebiet durch Konkurrenzstandorte ,auf der gri-
nen Wiese", gefahrdet wird. Die Entwicklung der letzten Jahre verdeutlicht, dass die Tendenz
zur Ansiedlung immer groRer werdender Verkaufsflichen auf der ,griinen Wiese* und in den
gewerblich gepragten Gebieten gegeben ist.

11.2 Vorhandene Wohnbevdlkerung

Die Stadt Wissen verzeichnete am 01.01.2010 insgesamt 8.768 Einwohner'’. Die deutliche
Mehrheit der Einwohner von Wissen wohnt auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans. Der Geltungsbereich umfasst mehrheitlich gewerbliche Bauflachen. Die
mischgebietsgepragten Flachen, die auch Wohnnutzungen aufweisen, machen den geringeren
Teil des Geltungsbereichs des strategischen Bebauungsplans aus. Die Wissener Wohngebiete
wurden ganzlich ausgeklammert.

11.3 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Grenzen des Bebauungsplans befinden sich in gerin-
gem Umfang auch verschiedene Freiflichen: u. a. 6ffentliche und private Grinflachen (Bsp.
wohnungsnahes Grin, Brachflachen) sowie offentliche Stral3en und Platze.

Diese Freiflachen sind regelméafig nicht gemafl 8§ 34 BauGB zu beurteilen; im Interesse der
Lesbarkeit der Planzeichnung wurden diese Flachen dennoch zeichnerisch nur bei einer hinrei-
chenden FlachengrolRe ausgegrenzt. Materiell werden sie vom Bebauungsplan nicht erfaf3t. Zur
Gewahrleistung der materiell rechtmaRigen Abgrenzung des Geltungsbereichs wird mittels der
textlichen Festsetzung (TF 1) angeordnet, dass die nach § 35 BauGB zu beurteilenden Flachen
aus dem Geltungsbereich ausgenommen sind.

! Angaben laut Internetpréasentation der Verbandsgemeinde Wissen.
http://www.wissen.eu/index.phtml?mNaviD=1638.63&sNavID=1638.63&La=1 (Zugriff am 08.03.2012)
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11.4 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet befindet sich eine Vielzahl von sozialen Infrastruktureinrichtungen: u. a. die Kul-
turhalle, Realschule, Polizei- und Feuerwehrwache, verschiedene Behorden.

11.5 Technische Infrastruktur

Im Vorfeld der nachfolgenden Angaben zur technischen Infrastruktur wird darauf hingewiesen,
dass das Plangebiet einen Grof3teil des Siedlungsgebiets der Wissener Kernstadt umfasst. Die
Wissener Kernstadt stellt grundsatzlich ein vollstéandig erschlossenes Stadtgebiet dar. Aufgrund
der strategischen Ausrichtung der Festsetzungen des Bebauungsplans sind weitergehende
Angaben nicht erforderlich. Die Planung bereitet selbst keine planungsrechtliche Zulassigkeit
eines konkreten baulichen Vorhabens vor.

11.5.1 Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet ist sowohl durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) und den Schie-
nenpersonennahverkehr (SPNV) als auch durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) voll
erschlossen. Die ErschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt durch lokale
Buslinien. Die Erschliefung durch den motorisierten Individualverkehr ist durch ein 6ffentliches
StralRennetz gewdhrleistet; die Uberortliche Anbindung erfolgt Gber die Bundesstral’e B 62 so-
wie verschiedene Landes- und Kreisstral3en.

11.5.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist durch periphere Leitungen erschlossen. Im Plangebiet bestehen u. a. Ver-
und Entsorgungsanlagen zur:

= Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung sowie Oberflachenwasserableitung
= Gasversorgung
= Fernwéarme- und Elektroenergieversorgung.

Des Weiteren sind im Plangebiet Anlagen von Telekommunikationsunternehmen vorhanden.
Die vorgenannten Ver- und Entsorgungsanlagen verlaufen sowohl unter- als oberirdisch.

Hinweis: Flr das Teilgebiet Blahhardt steht kein Léschwasser und das Teilgebiet Fuchskaul
weder Trink- noch Léschwasser zur Verfligung.

11.6 Umgebung

Das Plangebiet umfasst die gewerblichen Bauflachen sowie Gebiete gemischter Nutzung der
Wissener Kernstadt. An diese Gewerbe- und Mischgebietsflachen grenzen Wohngebiete, Fla-
chen von Infrastruktur- und Gemeinbedarfsnutzungen, Grin- und Freiflachen, Waldgebiete oder
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Darluber hinaus grenzen die folgenden, im Kapitel 6.1.5 bereits benannten rechtsverbindlichen
Bebauungsplane unmittelbar an den Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans an:

= B-Plan ,Auf den Wisserrédern*

= B-Plan ,Bahnparallele Wissen*

* B-Plan ,Bahnparallele 2. Anderung*

= B-Plan ,Einmindungsbereich GerichtstralRe/Oststral3e",
= B-Plan ,Hammerberg"
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= B-Plan ,Kéttinger Weg*
= B-Plan ,Sanierungsgebiet Kernbereich”
= B-Plan ,Sid-Ost-Tangente (in Aufstellung)

Die zentrale Versorgungsbereiche ,Hauptzentrum Innenstadt“ zu dessen Erhaltung und Ent-
wicklung der strategische Bebauungsplan u. a. aufgestellt wird - liegt ebenfalls in der
unmittelbaren Umgebung des Plangebiets. Dieser Bereich ist ausgegrenzt; nach dem vorlie-
genden Plankonzept besteht dort kein Regelungserfordernis™.

12 Zur Begriindung der Abgrenzung des Bebauungsplans siehe Kap. 6.1.5 ,Bebauungsplane* und Be-
grindung der textlichen Festsetzung TF 1 BauGB.
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D. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

12. Stadtebauliches Konzept

12.1 Die Generalfunktion des Bebauungsplans

Die Generalfunktion des Plans besteht darin, die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wis-
sen ,Hauptzentrum Innenstadt* und ,Stadtteilzentrum Hammerberg" vor Funktionsverlust und
Leerstand zu schitzen, indem die Fehlnutzung zentrenferner Gewerbe- und Mischgebietsfla-
chen fir den Einzelhandel mit Sortimenten, die den Reiz und die Funktion der zentralen
Versorgungsbereiche ausmachen (sog. zentrenrelevante Sortimente), verhindert wird™®. Dar-
Uber hinaus sollen in dem zentralen Versorgungsbereich ,Stadtteilzentrum Hammerberg“ die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Einzelhandelsvorhaben, die diesem Bereich - ent-
sprechend der ihm zugewiesenen Funktion - dienen, geschaffen werden.

Um dieses Ziele zu erreichen, wird mit einem Bindel von Festsetzungen fir die Gewerbefla-
chen und die Gebiete mit gemischter Nutzung des Stadtgebiets folgendes Regelungsziel
verfolgt:

Der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten soll grundsatzlich in den zentralen Versor-
gungsbereichen stattfinden; die zentralen Bereiche Ubernehmen dabei jeweils eine ihnen
zugewiesene Versorgungsfunktion. Zugleich soll die Bevdélkerung in ihren Wohnvierteln mog-
lichst zu FuRR alle Waren einkaufen koénnen, die zum taglichen Leben bendtigt werden (sog.
nahversorgungsrelevante Giter wie Lebensmittel, Zeitungen, Waschmittel usw.).

Dazu wird einerseits

= der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten, die nicht zur Nahversorgung geho-
ren, aulRerhalb des Innenstadtzentrums fur unzulassig erklart

und andererseits

= der Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch au3erhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum Innenstadt” in Mischgebieten ausnahmsweise
zugelassen bzw. im zentralen Versorgungsbereich , Stadteilzentrum Hammerberg* all-
gemein zugelassen. Ausnahmen von Beschrankung werden fur Kioske, Trinkhallen,

13 Das BVerwG hat in seinem Beschluss vom 27. Juli 1998 — 4 BN 31/98 ausgefiihrt, dass es einer legi-
timen stadtebauliche Zielsetzung entsprechen kann, wenn eine Gemeinde in einem Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten reglementiert,
um bestimmte von ihr naher festgelegte Versorgungsbereiche zu schiitzen. So heil3t es im Beschluss:
.ES entspricht Ubrigens einer legitimen stadtebaulichen Zielsetzung, wenn bestimmte Einzelhandelsbe-
triebe in einem Bebauungsplan mit der Begriindung ausgeschlossen werden, diese seien geeignet, den
bisherigen Charakter eines Stadtteilkerns negativ zu beeinflussen.” Auch in seiner spateren Rechtspre-
chung stellt das BVerwG immer wieder klar, dass Sortimentsbeschrankungen, die zum Zwecke des
Zentrenschutzes erfolgen, zuldssig sind und dass es sich dabei um ein legitimes stadtebauliches Ziel
handelt (u. a. BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004 — 4 BN 33/04; BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 - 4 C
21.07 ). Zudem ist die Zielstellung des strategischen Bebauungsplans durch § 1 Abs. 5 und 6 BauGB
gedeckt (so auch OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 22.04.200 - 7a D 142/02 NE). Dabei hebt § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ausdricklich als ei-
genstandigen Belang der Bauleitplanung hervor.
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Backereien und auch fir den Werksverkauf bestimmt. Auch die mittlerweile als Einkaufsre-
serve rund um die Uhr tatigen Tankstellenshops sollen zulassig bleiben.

Der nicht zentrenrelevante Einzelhandel wird nur ganz am Rande von Regelungen betroffen
— namlich durch den Ausschluss aus solchen Gewerbegebieten, wo er stadtebaulich nicht hin-
gehort, weil diese Gebiete aufgrund ihrer peripheren Lage im Stadtgebiet nicht der Versorgung
der Bevolkerung dienen sollen, sondern den produzierenden und verarbeitenden Betrieben zur
Verfligung stehen sollen. Im Ubrigen kann er im Rahmen der Gebietskategorien des offentli-
chen Baurechts frei seine Standorte wahlen.

Es liegt auf der Hand, dass alle diese Einzelhandelsbetriebe nicht lupenrein zu trennen sind —
so verkaufen Mobelgeschafte auch Tischdecken und Teeservice als zentrenrelevante Waren —
und umgekehrt verkaufen Kaffee- und Teegeschafte in Aktionswochen auch Zelte und viele
andere nicht zentrenrelevante Guter. Auch diese Tatbestdnde mussten berlcksichtigt werden,
indem die jeweils fremde Warengruppe als Randsortiment auf 10 % der Verkaufsflache zuge-
lassen wurde.

Der planungsrechtliche Status der Gewerbe- und Mischgebiete in Wissen ist unterschiedlich.
Teilweise gilt die Regelung des § 34 BauGB, wonach der Art nach alles zulassig ist, was sich in
die vorhandene Umgebung einfligt. Teilweise gibt es Bebauungsplane mit spezifischen Fest-
setzungen. Dies ist der Grund dafur, dass fur das einheitliche Regelungsziel relativ viele
textliche Festsetzungen benutzt werden mussten.

Im Ergebnis wurde erreicht, dass die auf den Einzelhandel bezogene planungsrechtliche Aus-
gangslage in den Gewerbegebieten und den Gebieten mit gemischter Nutzung ganzen
Stadtgebiet vergleichbar geregelt wird — ohne Ricksicht darauf, ob es sich um eine bereits mit
einem B-Plan Uberplante Flache handelt oder um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil,
innerhalb dessen sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB richtet.

Soweit sich Abweichungen in der Behandlung der faktischen Baugebiete nach § 34 BauGB ei-
nerseits und der festgesetzten Baugebiete nach 88 6 und 8 BauNVO (Mischgebiete und
Gewerbegebiete) andererseits ergeben, wird dies in der Einzelbegriindung der entsprechenden
textlichen Festsetzungen ausfuhrlich erlautert und gerechtfertigt.

Um deutlich zu machen, dass es sich bei den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Erhaltung
und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen nicht um ,abstrakte
Vorschriften®, sondern um jeweils zur ortlichen Situation passende Regelungen handelt, folgt im
Anschluss an die Darstellung der Grundregeln des strategischen Bebauungsplans eine Be-
schreibung der stadtebaulichen Gestalt und der Nutzungs- und Versorgungssituation in den
verschiedenen Stadteilen der Wissener Kernstadt. Vor diesem Hintergrund kdnnen nicht nur die
den & 34 BauGB modifizierenden Regelungen zur Standortsteuerung des Einzelhandels, son-
dern auch die textlichen Festsetzungen zur Anderung bzw. Erganzung der einbezogenen
rechtsverbindlichen Bebauungsplane einzelfallspezifisch abgewogen werden. Das Regelungs-
erfordernis fir den jeweiligen Bebauungsplan wird jeweils individuell begriindet, so dass auch
hier keine ,abstrakten Vorschriften® fir das Stadtgebiet getroffen werden.
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12.2 Grundregeln der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Wissen

1. Im zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt‘ sind zentrenrelevante und
nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe allgemein zuldssig. In diesem Bereich wird die
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit einem zentrenrelevanten Angebot durch den
Bebauungsplan ,Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Wissen® nicht eingeschrankt; die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs ,Hauptzentrum Innenstadt® beurteilt sich allein nach Mal3gabe der dort
bestehenden Rechtslage (mehrheitlich 8 34 BauGB; flur Teilflachen gemal’ den Festsetzun-
gen der  rechtsverbindlichen Bebauungsplane  ,Sanierungsgebiet  Kernstadt®,
,Einmundungsbereich Gerichtstrale/Oststral3e” und ,Bahnparallele Anderung®).

2. Im zentralen Versorgungsbereichen ,Stadtteilzentrum Hammerberg" sind Einzelhandelsbe-
triebe  nur mit  nahversorgungsrelevanten  Sortimenten  allgemein  zuldssig.
Einzelhandelsbetriebe mit den Ubrigen zentrenrelevanten Sortimenten sind hingegen unzu-
lassig. Der Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist ausnahmsweise
auch in Mischgebieten zulassig.

3. AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind in den Gewerbe- und Mischgebieten von
Wissen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten grundséatzlich (aber nicht
ausnahmslos) unzulassig. Ausnahmen bestehen fir Kioske, Backshops, Werksverkauf und
Tankstellenshops.

Hinweis: Uber Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB kann die Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nur eingeschrankt, aber nicht erweitert
werden. Daher gehen die Regelungen des § 34 BauGB den Festsetzungen des Bebauungs-
plans vor, wenn sie enger sind als die Festsetzungen des Bebauungsplans.

12.3 Charakterisierung und Versorgungssituation fur die Stadtteile von Wissen

Zur abwagungsgerechten Begriindung des mit dem Bebauungsplan ,Erhaltung und Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen* verfolgten stadtebaulichen Konzepts und
der Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist es erforderlich, die
Typik der Stadtteile der Wissener Kernstadt zu betrachten. Es folgen daher fiir die verschiede-
nen Teile des Stadtgebiets Ausfiihrungen zur baulichen Gestalt und ihrer Nutzung sowie zur
jeweiligen Versorgungssituation. Auf stadtebauliche Spannungen wird ebenfalls hingewiesen.
Zur Visualisierung der Ausfiihrungen gibt die nachstehende Abbildung einen ersten Uberblick
uber die Stadtteile von Wissen.
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Abb. 5: Stadt Wissen mit Stadtteilen; durch Linie umrandet der Bereich der Kernstadt

Quelle: BVB-Verlagsgesellschaft mbh.

Zur Stadt Wissen gehdren die Stadtteile Alserberg, Altenbrendebach, Briickhéfe, Dorn, Ende,
Endepfuhl, Glatteneichen, Hausen, Hufe, Kéttingen, Neubrendebach, Neuhdfchen, Niederhom-
bach, Nisterbriick, Oberkrombach, Pirzenthal, Schonstein, Weidacker, Wendlingen sowie
mehrere Weiler und Hofe.

Im Rahmen der vorliegenden Planung steht der Bereich der Kernstadt im Mittelpunkt der Be-
trachtung. Zu diesem Bereich zahlen neben dem zentralen Stadtgebiet von Wissen noch die
Stadtteile Alserberg, Bruckhofe, Ende, Kéttingen, Nisterbriick und Schonstein. Der Bereich der
Kernstadt ist in der oben stehenden Abbildung rot umrandet.

Die stadtebauliche Struktur von Wissen ist ganz entscheidend von den topographischen Gege-
benheiten — Verlauf der Sieg und den verschiedenen Héhenlagen des Stadtgebiets — gepragt.
Neben diesen geographischen Besonderheiten teilt die durch das Stadtgebiet in Ost-West-
Richtung verlaufende Bahntrasse die Stadt in einen ndrdlichen und einen sudlichen Teil. Die
nachfolgende Beschreibung der verschiedenen Stadtteile und ihrer Lagen erfolgt daher auch
getrennt fir den nérdlichen und sudlichen Teil.

Stadtteile nordlich der Bahntrasse

Stadtteil Alserberg mit dem Wohngebiet ,Auf dem Altbel”

Nordlich der Bahntrasse liegt der geringer Teil der Siedlungsflachen der Wissener Kernstadt.
Hier dominieren gewerbliche Flachen das Bild. Allein der Stadtteil Alserberg stellt ein groRes
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Wohngebiet mit Gberwiegender Einfamilienhausbebauung dar, welches als mehrheitlich als fak-
tisches reines Wohngebiet einzustufen ist. Demnach sind hier gemaR § 34 Abs. 2 BauGB i. V.
mit § 3 BauNVO nur die Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebie-
tes zulassig. Als Infrastruktureinrichtungen bestehen Schulen, ein Sportstadion sowie ein
Schwimmbad. Mittig im Gebiet liegt eine Baumschule, die ihre Pflanzen auch vertreibt. Dabei
handelt es sich nicht um ein zentrenrelevantes Angebot.

Im Stadtteil Alserberg gibt es im Zeitpunkt der Planaufstellung keine Angebote fur die Nahver-
sorgung der dort lebenden Bevdlkerung; lediglich kleine wohnungsnahe Dienstleister wie
Friseur und Kosmetikstudio sind ansassig. Eine Verdichtung wohnungsnaher kleinteiliger Ange-
bote fur den taglichen Bedarf ware inmitten des Wohngebiets jedoch wiinschenswert.

Das westliche Wohngebiet ,Auf dem Altbel” liegt im Geltungsbereich des gleichnamigen Be-
bauungsplans der Stadt Wissen. Die Flachen sind als allgemeines Wohngebiet gemanR § 4
BauNVO festgesetzt. Auch hier bestehen keine Angebote der Nahversorgung.

Der im Teilgebiet ,Am Guterbahnhof* gelegene Lebensmittelmarkt stellt das nachstgelegene
Nahversorgungsangebot fir die ca. 1.500 bis 2.000 Einwohner des Stadtteils Altberg mit dem
Wohngebiet Altbel dar.

Aufgrund der dezentralen Lage der Wohngebiete im Stadtteil Alsberg und in Altbel und vor den
Hintergrund, dass die Ansiedlung von kleinen gebietsversorgenden Laden hier durchaus er-
winscht ist, besteht kein Erfordernis, die Flachen in den strategischen Bebauungsplan
aufzunehmen.

Teilgebiete , Alte Hutte* und ,Muhlengraben/Zollhaus* im Stadtteil Brickhdfe

Ostlich des Stadtteils Alserberg und der Morsbacher StraRRe (L 278) liegen im Stadtteil Briickho-
fe die Teilgebiete ,Alte Hutte* und ,Muhlengraben/Zollhaus®, die durch die Birkener StralRe
miteinander verbunden sind. Entlang und insbesondere ¢stlich der Birkener StraRe befinden
sich einige Wohngrundstiicke (ca. 35 Wohnhdauser). Die Ansiedlung von innenstadtrelevantem
Einzelhandel ist hier aufgrund der Grundstiicks- und Nutzungsstrukturen sehr unwahrscheinlich.
Ein Planungserfordernis wird nicht gesehen.

Das sudlichere Gewerbegebiet ,Mihlengraben/Zollhaus” beherbergt ausschliel3lich gewerbliche
Angebote rund um das Auto; verschiedene Kleinbetriebe fir Kfz und Kfz-Zubehor (Autowerk-
statt, Verkauf und Montage von Autoreifen und Zubehor) sind anséassig. Alle Grundstticke sind
bebaut. Aufgrund der Nahe des Gewerbegebiets zur Hauptverkehrsachse Morsbacher Stralie,
die nach Norden aus dem Stadtgebiet fuhrt, kdnnte die Flache von jedoch potenziell interessant
fur eine Ansiedlung eines Fachmarktes oder eines Lebensmittelmarktes sein. Daher empfiehlt
sich die Einbeziehung in den strategischen Bebauungsplan.

Im nérdlich gelegenen Gewerbegebiet ,Alte Hutte" sind verschiedene klein- und mittelstandi-
sche Betriebe (Kabelbinderbetriebe, Klein-Spedition, Stralen- und Tiefbau, Garten- und
Landschaftsbau) ansassig. Auch wenn das Gefahrenpotenzial hier fur die Ansiedlung innen-
stadtrelevanter Einzelhandelsangebote aufgrund der Lage und der Topgrafie zum
gegenwartigen Zeitpunkt eher gering ist, empfiehlt es sich, das Gebiet aus Griinden der Gleich-
behandlung aller Gewerbeflachen in den strategischen Bebauungsplan einzubeziehen. Auch
kann so einem evtl. durch den Plan selbst erzeugten Ansiedlungsdruck durch Beschrankung
des Einzelhandels im tbrigen Stadtgebiet vorgebeugt werden.
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Teilgebiete ,Am Guterbahnhof”, ,Verbindungsstral3e L 278/B62" und , Bruchenseifer Kul-
turhalle”

Zwischen dem Flusslauf der Sieg und der Bahntrasse liegt westlich der MarktstraRe (L 278) das
Teilgebiet ,Am Guterbahnhof* und 6stlich der MarktstralRe die Teilgebiete ,Verbindungsstralle L
278/B62" und ,Bruchenseifer Kulturhalle®.

Das Teilgebiet ,Am Giterbahnhof* umfasst die Flachen des gleichnamigen Bebauungsplans,
der die Nachnutzung ehemaliger Bahnbetriebsflachen zu gewerblichen Zwecken ermdéglicht.
Hier ist einer der beiden solitdren Lebensmittelméarkte von Wissen ansassig. Ein erheblicher
Anteil der ausgewiesenen Baugebiete ist noch unbebaut. Innenstadtrelevanter Einzelhandel ist
hier zulassig, sodass die Einbeziehung in den strategischen Bebauungsplan erforderlich ist.

Der ansassige Lebensmittelmarkt stellt fir den Stadtteil Alserberg und Altbel das nachstgelege-
ne Nahversorgungsangebot dar. Westlich des Lebensmittelmarkts, in dessen rickwartigem
Bereich, liegen Kleingéarten und einzelne Wohngrundstiicke, die tber die Marktstral3e erschlos-
sen sind.

Dieser Bereich geht unmittelbar in das Teilgebiet ,VerbindungsstraRe L 278/B62" Uber, flr das
ein Planénderungserfordernis besteht. Bislang ist hier die Ansiedlung von innenstadtrelevantem
Einzelhandel planungsrechtlich zulassig. Der Bereich ist aufgrund seiner Lage an der Markt-
stralRe (L 278) mit einem hohen Potenzial fir die Ansiedlung von Einzelhandel einzustufen.

Weiter westlich bis zum Ufer der Sieg erstreckt sich das Teilgebiet ,Bruchenseifer Kulturhalle*.
In diesem Gewerbegebiet sind ein GroRunternehmen fir Transport und Logistik mit ausgedehn-
ten Betriebshallen ansdssig. Daneben besteht im Gewerbegebiet in einer ehemaligen
Bahnbetriebshalle das KulturWerkWissen, eines der zentralen Kulturangebote in Wissen.

Auch wenn das Potenzial fur die Ansiedlung innenstadtrelevanter Einzelhandelsangebote im
Teilgebiet ,Bruchenseifer Kulturhalle* aufgrund der bestehenden Bebauungs- und Nutzungs-
struktur zum gegenwartigen Zeitpunkt eher gering ist, empfiehlt es sich, das Gebiet aus
Griunden der Gleichbehandlung aller Gewerbeflachen in den strategischen Bebauungsplan ein-
zubeziehen. Auch kann so einem evtl. durch den Plan selbst erzeugten Ansiedlungsdruck durch
Beschréankung des Einzelhandels im brigen Stadtgebiet vorgebeugt werden.

Teilgebiet , Frankenthal”

Westlich der Sieg, entlang der WalzwerkstralRe liegt das Gewerbegebiet ,Frankenthal“. Hier
sind verschiedene kleine und mittelstandische Betriebe, wie Dachdeckereinkauf, Autohauser,
Maschinenbau und Maschinenverleih ansassig. Die Flachen bieten noch ein erhebliches Poten-
zial fur die Ansiedlung weiterer gewerblicher Nutzungen und sind aufgrund ihrer Lage an der
Walzwerkstral3e potenziell fur die Ansiedlung von Einzelhandelsmarkten geeignet. In diesem
deutlich vom Innenstadtzentrum abgetrennten Stadtteil von Wissen ist keinerlei Wohnbevdélke-
rung ansassig, sodass Nahversorgungsangebote oder sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel
weder erforderlich noch erwiinscht sind.

Teilgebiet , In der Bornscheidt/ Am hohen Berge*

Das Teilgebiet ,In der Bornscheidt/ Am hohen Berge* umfasst die Flachen des gleichnamigen
rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Diese Flachen sind lediglich planungsrechtlich als Ge-
werbegebiet gemall 8§ 8 BauNVO ausgewiesen. Eine bauliche Nutzung wurde bislang jedoch
nicht realisiert. Mit Ausnahme eines ansassigen Tennisplatzes werden die Flachen ausschliel3-
lich zu land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken genutzt. Der Bereich ist im eigentlichen Sinne
nicht als Stadtteil von Wissen zu bezeichnen. Innerhalb dieser Griinflachen, die gegenwartig
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keine Siedlungsflache darstellen, ist jedoch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben pla-
nungsrechtlich zulassig. Da dies im Widerspruch zu den stadtentwicklungspolitischen Zielen
steht, besteht ein Erfordernis, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan zu &ndern.

Fazit: Das nordlich der Bahntrasse gelegene Stadtgebiet von Wissen ist mehrheitlich gewerb-
lich gepragt. Die in den Wohn- und Mischgebieten anséssige Wohnbevélkerung verfligt mit dem
Solitarstandort im Gewerbegebiet ,Am Giterbahnhof* und den Angeboten im Innenstadtzent-
rum Uber Nahversorgungs- und auch weiterfihrende Angebote. Eine Ansiedlung von kleinen
gebietsversorgenden Laden ware im Stadtteil Alsberg dennoch erwiinscht. Aufgrund der Lage
des Stadtteils Alserberg und der Ausformung der Wohnbebauung entlang der Birkener StralRe
im Stadtteil Briickhtfe ist es nicht erforderlich, diese Wohngebiete in den Geltungsbereich des
strategischen Bebauungsplans einzubeziehen.

Der dezentral gelegene Verbrauchermarkt im Gewerbegebiet ,Am Giterbahnhof* wird als be-
stehender Standort im Stadtgebiet akzeptiert; eine Erweiterung des zentrenrelevanten
Angebots wird hier jedoch abgelehnt.

Im Ubrigen sind der nordlich der Bahntrasse gelegene Teilgebiete Bestandteil der Wissener
Kernstadt mit ihrem zu schitzenden Stadtzentrum. Daher ist die Regulierung der Standortwahl
von Einzelhandlern angemessen und zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche erforder-
lich.

Stadtteile stidlich der Bahntrasse

Innenstadtzentrum

Der eigentliche Stadtkern von Wissen gruppiert sich sudlich der Bahnhofsstral3e, die am Regio-
Bahnhof in die RathausstralRe Ubergeht. Die Bahnhofsstral3e und die RathausstralRe stellen mit
ihren Anschlussstraf3en die innerstadtischen Hauptverkehrsachsen von Wissen dar.

Sidlich des Bahnhofs, entlang der Rathausstral3e befindet sich das Innenstadtzentrum. Dieser
Bereich entspricht weitgehend dem abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzent-
rum Innenstadt®. Der zentrale Versorgungsbereich tbernimmt sowohl Versorgungsfunktionen
fur das gesamte Stadtgebiet als auch fir den mittelzentralen Versorgungsbereich. Das Angebot
umfasst Waren der Grund- und Nahversorgung sowie Waren fir den mittel- bis langfristigen
Bedarf; auch hoherwertige Guter werden hier angeboten. Innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs besteht eine Vielzahl von Flachenpotenzialen fur die Verdichtung des
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots. Eine Beeintrachtigung des zentralen Versor-
gungsbereichs mit stadtebaulich nachteiligen Auswirkungen ist durch die Ansiedlung von
zentrenrelevanten Angeboten in zentrenfernen Lagen zu beflrchten. Laut Einzelhandelskon-
zept ist die Zielstellung fur den zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt”, das
Einzelhandelsangebot insgesamt zu verdichten und zu qualifizieren.

Der zentrale Versorgungsbereich ,ZV Hauptzentrum Innenstadt‘ grenzt an den Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Wissen* an; Bestimmungen uber die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben werden durch die
vorliegende Planung nicht getroffen.

Teilgebiet ,Erganzungsstandort Kistenfabrik*

Sudwestlich der Westgrenze des zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum Innenstadt*
grenzt das Teilgebiet ,Erganzungsstandort Kistenfabrik* an. Das Teilgebiet erstreckt sich nérd-
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lich und sudlich der HeisterstralRe bis an die BergfeldstraRe. Es umfasst im Wesentlichen das
Gelande der ehemaligen Kistenfabrik sowie die zugehodrigen Werkswohnhauser an der Hackel-
bachstralRe. Der ansadssigen Wohnbevolkerung stehen zur fuRRlaufigen Nahversorgung die
Angebote des Hauptzentrums in nur geringer Entfernung zur Verfigung.

Das Teilgebiet ist durch die grof3flachige Freiflache (rund 3.300 m?) innerhalb des zentrumsna-
hen Mischgebietes gepragt. Aufgrund der friheren gewerblichen Nutzung ist die Brache im FNP
im Kern als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Die Flache befindet sich im Eigentum der Thyssen Krupp, die bisher versucht das Gelande als
Gesamtflache zu vermarkten. Im Jahr 2006/07 wurde die Ansiedlung von grof3flachigem zent-
renrelevantem Einzelhandel angestrebt. Ein entsprechendes B-Planverfahren wurde im Jahr
angeschoben, aber nicht bis zum Satzungsbeschluss vorangetrieben, andere Stelle im Stadt-
gebiet eine entsprechende Entwicklung statt fand (Erweiterung der Angebote im
Stadtteilzentrum Hammerberg).

Anstelle einer Nutzung zu Einzelhandelszwecken wurde/wird nunmehr eine Nachnutzung durch
Wohnen oder Sonderformen des Wohnens in Erwdgung gezogen. Bisher wurden keine Teilfla-
chen vermarktet. Es abgewogenes Nachnutzungskonzept besteht bislang nicht.

Die Brachflache wird sowohl im LEP IV als auch im Einzelhandelskonzept als Potenzialflache
fur den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ausgewiesen. Die Ansiedlung von nicht zentrenre-
levantem Einzelhandel (auch grof3flachig) soll zuldssig sein. Einzelhandelsangebote mit
innenstadtrelevantem Sortiment sollen wenn dann nur unterhalb der Schwelle der Grolflachig-
keit angesiedelt werden und besitzen angesichts der Ziele fur die Qualifizierung des
Hauptzentrums nur eine deutlich nachgeordnete Prioritdt. Gemaf den Ausfihrungen im EZK
sollen zu erst die Angebote im Hauptzentrum Innenstadt verdichtet werden und erst, wenn dort
alle Potenziale genutzt wurden, die Entwicklung der Brache zu Einzelhandelszwecken in Be-
tracht gezogen werden. Alternativ empfehlen die Einzelhandelsgutachter eine
Wohnbauentwicklung zu prufen.

Die Einbeziehung des Teilgebietes in den strategischen Bebauungsplan ist erforderlich, um
unerwinschte Fehlentwicklungen vorzubeugen. Da die Flache als faktisches Mischgebiet ein-
gestuft werden kann, ware heute die Ansiedlung von innenstadtrelevantem Einzelhandel nicht
auszuschlie3en. Dem soll vorgebeugt werden, indem der Einzelhandel zugunsten der Zent-
rumsstarkung beschrankt wird. Sofern zukinftig eine Nachnutzung der Flache vollzogen
werden soll, empfiehlt es sich, dies durch eine qualifizierte Bauleitplanung zu begleiten. Diese
kann sich nach sachgerechter Abwagung ggf. auch Gber die Festsetzungen des strategischen
Bebauungsplans hinwegsetzen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt, ist es jedoch erforderlich auch
dieses Teilgebiet in die strategische Steuerung einzubeziehen.

Teilgebiet , Innenstadtrand Ost"

Sudlich an den zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt* grenzt das Teilgebiet
LInnenstadtrand Ost" an. Es erstreckt sich in seiner sidlichen Ausdehnung bis an die Bergstra-
e heran und umfasst damit den im FNP als gemischte Bauflachen dargestellten Bereich
sudlich des Innenstadtzentrums. Das Areal der Grundschule an der Schulstral3e/BergstralRe
sowie die innerstadtische Parkflache zwischen Steinbuschstralle und BergstralRe wurden auf-
grund eines fehlenden Planungserfordernisses ausgegrenzt.

Die Ostliche Innenstadt ist durch eine dichte Mischung aus Mehr- und Einfamilienhdusern mit
Gewerbe-, Dienstleistungs- und Infrastrukturangeboten gepréagt. Der ansassigen Wohnbevolke-
rung stehen zur fu3laufigen Nahversorgung die Angebote des Hauptzentrums in ebenfalls nur
geringer Entfernung zur Verfugung.
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Angesicht der beabsichtigen Starkung des Hauptzentrums soll der zentrenrelevante Einzelhan-
del mit Ausnahme von kleinen Laden der Grund- und Nahversorgungen hier nicht mehr
angesiedelt werden. Da die 6stliche Innenstadt jedoch als faktisches Mischgebiet einzustufen
ist, ware auch die Ansiedlung von innenstadtrelevantem Einzelhandel zulassig. Daher ist es
erforderlich, diesen Teil des Stadtgebietes in den strategischen Bebauungsplan aufzunehmen.

Wohngebiete sidlich der 6stlichen Innenstadt

Sudlich der Teilgebiete ,Innenstadtrand Ost“ und ,Ergdnzungsstandort Kistenfabrik* schlie3en
sich ausgedehnte Wohngebiete an. Diese erstrecken sich nahezu nahtlos entlang der Hachen-
burger Stral3e Uber den Stadtteil Kottingen bis in den Wissener Stadtteil Ende. Inmitten der
durch Kleinteilige Wohnbebauung gepragten sudlichen Wohngebiete von Wissen befinden sich
verschiedene Gemeinbedarfseinrichtungen (eine Schule fur Lernbeeintréchtigte, eine Ausbil-
dungswerkstatt, eine Berufsschule mit ausgedehntem Parkplatz sowie ,Haus Schonstein“ als
Freizeit- und Tagungsstétte).

Aufgrund der kleinteiligen Strukturen und der geringen Einwohnerdichte der sudlichen Wohnge-
biete ist nicht von einer Ansiedlung zentrenschadigender Einzelhandelsangebote auszugehen.
Auch mit der Erfahrung, dass Lebensmittel- oder sonstige Fachmarkte gut frequentierte Ein-
und Ausfallstraf3en in Stadten fiir neue Ansiedlungen suchen, ist kein Planungserfordernis aus-
zumachen. Die Hachenburger Stral3e (L 289) weist die geforderten Eigenschaften nicht auf; das
Verkehrsaufkommen ist als zu gering zu bewerten.

Als Ergebnis dieser Beurteilung ist es nicht erforderlich, die stdlichen Wohngebiete von Wissen
in den raumlichen Geltungsbereich aufzunehmen.

Stadtteil Schonstein

Der Stadtteil Schonstein erstreckt sich entlang von Schlof3strafe und First-Hatzfeld-Stral3e im
Ostlichen Teil von Wissen.

Der Stadtteil umfasst nahezu ausschlieZlich kleinteilige Einfamilienhausbebauung. Lediglich
das Schloss Schonstein, die Kirche mit Friedhof am Pfarrweg sowie der Sportplatz an der
Schiitzenstraf3e stellen andere Nutzungen im Stadtteil dar. Im Stadtteil bestehen keine Nahver-
sorgungsangebote. Vereinzelte kleinteilige wohnungshahe Dienstleistungen sind vorhanden.
Die Ansiedlung kleiner Laden zur Nahversorgung der ansassigen Bevolkerung wéare win-
schenswert. Bislang wird die Versorgung uber die Angebote im zentralen Versorgungsbereich
.-Hauptzentrum Innenstadt" sichergestellt; diese liegen nicht mehr in fuRlaufiger Entfernung (bis
700 m entfernt).

Weite Teile der Schonsteiner Wohngebiete liegen im Geltungsbereich der bereits rechtsverbind-
lichen Bebauungsplane ,Auf den Weiden“ und ,Auf den Hullen/Auf dem Kuppel“. Diese setzen
ausschliellich allgemeine Wohngebiete geméal § 4 BauNVO als Baugebiet fest. Nordostlich der
des Karwegs, beidseitig der WaldstraRe grenzen Wohnbauflachen, die im B-Plan Nr. 8 ,Blick-
hauser Wald" der Ortsgemeinde Mittelhof liegen, an.

Aufgrund der Randlage im Wissener Stadtgebiet, abseits wichtiger tberortlicher Verbindungs-
stralen mit hohem Verkehrsaufkommen, und der geringen Einwohnerdichte ist die Ansiedlung
von zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten mit Bedeutung fir das Hauptzentrum nicht an-
zunehmen. Somit besteht kein Erfordernis, den Stadtteil Schdnstein in den Geltungsbereich des
strategischen Bebauungsplans aufzunehmen.
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Teilgebiet ,, Innenstadtrand West"

Das Teilgebiet ,Innenstadtrand West" erstreckt sich etwa ab der Stral3e Im Buschkamp westlich
der Rathausstralle. Es umfasst das Gebiet um die Weststral3e bis siudlich Uber die Stral3e Im
Kreuztal hinaus. Es umfasst im Wesentlichen die gesamte westliche Innenstadt. Nur das grof3e
Areal des Sankt-Antonius-Krankenhauses sowie davon nérdlich bis an die Bahnhofsstral3e her-
an gelegen Grundstiicke wurden aus der Abgrenzung des Teilgebietes ,Innenstadtrand West*
ausgeklammert, da hier kein Ansiedlungspotenzial fur zentrenrelevanten Einzelhandel gesehen
wird. Das Areal wird vollstandig zu Gemeinbedarfszwecken (Krankenhaus, Rettungswache,
Jugendheim, Seniorenwohnhaus, Kirche, Gemeindehaus) genutzt.

Die westliche Innenstadt von Wissen ist ebenfalls durch eine dichte Mischung aus Mehr- und
Einfamilienhdusern mit Gewerbe-, Dienstleistungs- und Infrastrukturangeboten gepragt. Gute
Nahversorgungsangebote fir die ansassige Wohnbevélkerung bestehen durch die in fuBlaufi-
ger Entfernung liegenden Angebote im Innenstadtzentrum und im Stadtteilzentrum
Hammerberg.

Vor dem Ziel der beabsichtigen Starkung des Hauptzentrums soll der zentrenrelevante Einzel-
handel mit Ausnahme von kleinen Laden der Grund- und Nahversorgungen nicht mehr in der
westlichen Innenstadt angesiedelt werden. Da die westliche Innenstadt jedoch als faktisches
Mischgebiet einzustufen ist, ist derzeit die Ansiedlung von innenstadtrelevantem Einzelhandel
zuldssig. Daher ist es erforderlich, diesen Teil des Stadtgebietes in den strategischen Bebau-
ungsplan aufzunehmen.

Teilgebiet ,Blahhardt

Das Teilgebiet ,Blahhardt® liegt in stdwestlicher Richtung des Teilgebiets ,Innenstadtrand
West". Das Teilgebiet ist im Wissener FNP als Sonderbauflache Gro3markt dargestellt.

Das Gewerbegebiet im Dreieck von BlahhausstralBe und Koblenzer Stral3e weist eine kleinteili-
ge gewerbliche Struktur auf. Ansassig sind ein Sanitatshaus, ein Fitnessstudio, eine Tankstelle,
eine Kfz-Werkstatt und ein Kfz-Handel sowie verschiedene andere Gewerbetreibende. Auf-
grund der verkehrsginstigen Lage an der stark frequentierten Koblenzer Stral3e, die direkt an
die Bundesstrale B 62 anbindet, entspricht das Gebiet grundsatzlich den Anforderungen von
Einzelhandelsbetreibern. Da die Flache in den Einzugsgebieten von Hauptzentrum und Stadt-
teilzentrum liegt, in denen der zentrenrelevante Einzelhandel konzentriert werden soll, ist es
erforderlich, die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in diesem Gewerbegebiet zu be-
schranken. Dementsprechend ist es erforderlich, das Teilgebiet ,Bléahhardt* in den raumlichen
Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans aufzunehmen.

Teilgebiet , Toom*

Sudlich der Blahausstral3e, in unmittelbarer Nachbarschaft zum Teilgebiet ,Blahhardt* befindet
sich ein Baumarkt. Dessen Betriebsgrundstiick bildet das Teilgebiet ,Toom®“.

Gemal den Darstellungen im LEP IV und im Einzelhandelkonzept wird dieser Standort als
Sonderlage des grof3flachigen Einzelhandels eingestuft. Zukinftige Erweiterungen ohne zent-
renrelevante Kernsortimente werden an diesem Standort planerisch beflirwortet.
Zentrenrelevante Randsortimente sollen nur beschranktem Umfang angeboten werden kdnnen.

Zur Umsetzung dieser planerischen Zielstellung, die der Erhaltung und Entwicklung der beiden
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen dienen, ist es erforderlich Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben fir den Standort zu treffen. Zu diesem Zweck wird das
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Teilgebiet , Toom" in den raumlichen Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans auf-
genommen.

Teilgebiet , Stadtteilzentrum Hammerberg” mit Wohngebiet Hdmmerberg

Das Stadtteilzentrum Ha&mmerberg liegt innerhalb des ausgedehnten Wohngebietes Hammer-
berg. Die Angebote auf dem Hammerberg wurden im Einzelhandelskonzept aufgrund des
Besatzes an nahversorgungsrelevanten Anbietern und der Ubrigen vorhandenen Betriebe als
schiutzenswertes Stadteilzentrum eingestuft. Der Standort Gbernimmt wichtige Versorgungs-
funktionen fur die Bewohner der stidwestlichen Kernstadt von Wissen mit Waren des téglichen
Bedarfs. Der Standort liegt gut integriert im Stadtgebiet, inmitten eines ansonsten vom Wohnen
dominierten Siedlungsbereichs und berticksichtigt die topographische Situation sowie die spe-
zielle Siedlungsstruktur am Hammerberg.

Das Stadtteilzentrum soll vornehmlich nahversorgungsrelevante Angebote bereitstellen. Eine
wesentliche Erweiterung der bestehenden sonstigen zentrenrelevanten Angebote wird hinge-
gen planerisch nicht befurwortet. Lediglich die bereits ansassigen zentrenrelevanten Betriebe
sollen Bestandschutz mit beschrankten Entwicklungsspielraumen genielen.

Aufgrund der bestehenden baulichen Strukturen und deren Nutzung zu ausschliel3lichen Wohn-
zwecken, ist es nicht erforderlich, dass Wohngebiet am Hammerberg in den Geltungsbereich
des strategischen Bebauungsplan aufzunehmen. Lediglich fir den zentralen Versorgungsbe-
reich ,Stadtteilzentrum Hammerberg" besteht ein Planungserfordernis; die diesem Bereich
zugewiesen Versorgungsfunktion muss planungsrechtlich verbindlich abgesichert werden.

Wohngebiet Kottinger Weg

Westlich des Wohngebietes am Hammerberg liegt das Wohngebiet am Kottinger Weg. Auch
dieses Wohngebiet weist eine kleinteilige Bebauungs- und Grundstucksstruktur auf. Das Wohn-
gebiet liegt ebenfalls abseits von gut frequentierten HauptstraRen. Die Bewohner des Gebietes
verfigen mit dem zentralen Versorgungsbereich ,Stadtteilzentrum Hammerberg“ tber sehr gu-
tes Grund- und Nahversorgungsangebot in fu3laufiger Entfernung.

Die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote, die der Innenstadtentwicklung die-
nen, ist im Wohngebiet Kottinger Weg nicht wahrscheinlich. Daher besteht kein Erfordernis, das
Gebiet in den Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans aufzunehmen und mit Fest-
setzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu versehen.

Teilgebiet , Kottinger Weg Sud”

Sudlich der Wohngebiete am Hammerberg und am Kottinger Weg liegt das Gewerbegebiet
.Kottinger Weg Sud*, welches ein Teilgebiet des strategischen Bebauungsplans bildet.

Im Gewerbegebiet stehen Produktions- und Lagerhallen einer ehemaligen Schweilimaschinen-
baufirma leer. Diese werden Ubergangsweise als Containerstandort genutzt.

Aufgrund der Randlage und der umgebenden Topografie wird das Potenzial des Gewerbege-
biets fUr die Eignung als attraktiver Einzelhandelsstandort als relativ gering eingestuft. Dennoch
empfiehlt es sich, das Gebiet aus Griinden der Gleichbehandlung aller Gewerbeflachen in den
strategischen Bebauungsplan einzubeziehen. Auch kann so einem evtl. durch den Plan selbst
erzeugten Ansiedlungsdruck durch Beschrankung des Einzelhandels im Ubrigen Stadtgebiet
vorgebeugt werden.
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Teilgebiet , Kottinger Weg Nord”

Das Teilgebiet ,Kottinger Weg Nord“ erstreckt sich sudlich der Koblenzer Stral3e beidseitig des
Kottinger Wegs. Das Teilgebiet grenzt damit unmittelbar an das Teilgebiet ,Toom* an. Wie auch
schon die Teilgebiete ,Toom" und ,Blahhardt liegt es an der gut frequentierten Koblenzer Stra-
Re und ist damit verkehrstechnisch interessant fur Einzelhandelsanbieter.

In diesem Teilgebiet befindet sich der zweite solitare Lebensmitteldiscounter von Wissen. Ne-
ben dem Lebensmittelanbieter sind verschiedene Gewerbebetriebe anséassig: ein Betonwerk
und kleinere Handwerksbetriebe (Bodenbelag, Baugeschéaft, Maschinenbau, Beerdigungsinsti-
tut).

Da bereits ein Lebensmittelmarkt ansassig ist und sich weitere zentrenrelevante Betriebe an-
siedeln konnten, ist zur Umsetzung der Ziele des Einzelhandelskonzepts erforderlich, aus
gesamtstadtischer Perspektive Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in die-
sem Gewerbegebiet zu treffen. Daher ist das Gewerbegebiet als Teilgebiet in den
Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans aufgenommen worden.

Teilgebiet , Siegenhardt*

Das Gewerbegebiet Siegenhardt bildet das westlichste Gewerbegebiet an der Koblenzer Stra-
Re, die an die Bundesstrale B 62 anbindet. Kleinere Handwerksbetriebe, wie Maler,
Heizungsbau, Dachdecker, Kfz- und Reifenhandel sind hier ansassig. Im rickwértigen Bereich
des Gewerbegebietes ist noch ein einzelnes Grundstiick der Stadt zu verkaufen. Analog zum
festgestellten Planungserfordernis fur die Ostlich gelegen Gewerbegebiete an der Koblenzer
Strae empfiehlt es sich im Sinne einer gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels - mit
dem Ziel die zentralen Versorgungsbereiche von Wissen zu erhalten und zu entwickeln — auch
im Gewerbegebiet ,Siegenhardt” planerisch tatig zu werden. Das Gewerbegebiet wird daher als
Teilgebiet des strategischen Bebauungsplans ausgewiesen.

Stadtteil Nisterbriick

Der Stadtteil Nisterbriick liegt am westlichen Rand des Wissener Stadtgebietes. Der Stadtteil
besteht nur aus wenigen Wohngebauden und zwei Betrieben, die Futtermittel (Landhandel)
vertreiben. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ist nach geltender Rechtslage nicht zu-
l&ssig. Daher besteht kein Erfordernis, den Stadtteil Nisterbriick in den Geltungsbereich des
strategischen Bebauungsplans aufzunehmen.

Teilgebiet , Fuchskaul”

Das Teilgebiet ,Fuchskaul” liegt am siidwestlichen Rand der Gemarkung Wissen, an der Nister-
talstraRe. Die Nistertalstrafle mindet in nordlicher Richtung in die Koblenzer Straf3e. In den
Gebauden ehemaliger Lager- und Produktionsbetriebe sind verschiedene Kleinbetriebe wie
Bauelementehandel, Getrdnkezwischenlager und Schreiner ansassig.

Aufgrund der Randlage ist Gewerbegebiet unter stadtebaulichen Gesichtspunkt nicht fur die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben geeignet. Da jedoch bereits ein Getrankelager und eine
Schreinerei anséassig sind, die evtl. zukinftig am Verkauf ihrer Produkte vor Ort interessiert sein
konnten, empfiehlt es sich, das Gebiet in den strategischen Bebauungsplan einzubeziehen und
aus gesamtstadtischer Perspektive Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu
treffen. Auch kann so einem evtl. durch den Plan selbst erzeugten Ansiedlungsdruck durch Be-
schrankung des Einzelhandels im ubrigen Stadtgebiet vorgebeugt werden.
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Teilgebiet ,Nimak" im Stadtteil Kottingen

Das Gewerbegebiet ,Nimak" stellt das sudlichste aller Gewerbegebiete von Wissen dar. Es liegt
im Stadtteil Kottingern 6stlich der Hachenburger Stral3e. Der Stadtteil Kottingen ist durch eine
Einfamilienhausbebauung gepragt. Im Stadtteil Kottingen bestehen keine Nahversorgungsan-
gebote fur die Wohnbevdlkerung.

Das Teilgebiet ,Nimak* umfasst die neben den Gewerbegebietsflachen ,Nimak" auch die ge-
mischten Bauflachen zwischen Hachenburger StraRe und der StralRe Auf den Stocken.

Auch wenn das Teilgebiet deutlich entfernt vom Innenstadtzentrum liegt, ist die Einbeziehung in
den strategischen Bebauungsplan erforderlich. Hier besteht ein mogliches Potenzial an freien
Gewerbeflachen, deren Inanspruchnahme zur Einzelhandelszwecken mit innenstadtrelevantem
Angebot bislang zuldssig ware. Dies steht jedoch im Widerspruch zu den stadtentwicklungspoli-
tischen Zielen von Wissen.

Teilgebiet , Schafer/Kleusberg*

Das Gewerbegebiet beidseitig der Strale ,Im Frankenthal“, am Ostlichen Ausgang der Wisse-
ner Kernstadt liegt deutlich abseits des Innenstadtzentrums. Dieses Gewerbegebiet bietet noch
verfugbare Potenziale zur Ansiedlung gewerblicher Nutzungen. Insbesondere ist dafir eine
leerstehende Logistik- und Lagerhalle (ehemals Firma Schéfer) geeignet. In der Vergangenheit
fand hier auch der Teilverkauf von Buroeinrichtungen statt. Das Betriebsgeldnde der Firma
Kleusberg beherbergt einen GroRRbetrieb fur Container- und Systembau, hier besteht zum ge-
genwartigen Zeitpunkt kein freies Flachenpotenzial fur Einzelhandelsbetriebe.

Durch die verkehrsgiinstige Lage an der stark frequentierten BundesstralRe B 62 und dem Leer-
stand auf dem Standort Schéafer ist das Gefahrenpotential fir eine Nutzung des Gebietes mit
innenstadtrelevanten Einzelhandelsangeboten als hoch einzustufen.

Zur Umsetzung der stadtentwicklungspolitischen Ziele des Einzelhandelskonzepts sowie der
des strategischen Bebauungsplans ist daher erforderlich, das Teilgebiet ,Schéafer/Kleusberg” in
die Abgrenzung des Geltungsbereichs des strategischen Bebauungsplans einzubeziehen.

Fazit: Stdlich der zentral durch das Wissener Stadtgebiet fihrenden Bahngleise liegen die bei-
den zentralen Versorgungsbereiche ,Hauptzentrum Innenstadt® und ,Stadtteilzentrum
Hammerberg®, die die Versorgung der Bevolkerung von Wissen und der Umlandgemeinden im
Einzugsgebiet sicherstellen. Aus der Analyse wird deutlich, dass im zentralen Versorgungsbe-
reich ,Hauptzentrum Innenstadt” keine Planungserfordernis zur Umsetzung der stadtebaulichen
Ziele, die mit der Aufstellung des strategischen Bebauungsplans verfolgt werden, besteht. Fir
den zentralen Versorgungsbereich ,Stadtteilzentrum Ha&mmerberg“ hingegen ergibt sich ein
Regelungserfordernis, um die diesem Bereich zugewiesene Versorgungsfunktion verbindlich
abzusichern und gleichzeitig das Hauptzentrum in der Innenstadt in seiner Entwicklung nicht zu
beeintrachtigen.

Die Wohngebiete sidlich der dstlichen Innenstadt, am Hammerberg, am Koéttinger Weg sowie in
den Stadtteilen Schoénstein, Ende und Nisterbriick werden Uber die Angebote der zentralen
Versorgungsbereiche ,Hauptzentrum Innenstadt* und ,Stadtteilzentrum Hammerberg“ mit Wa-
ren aller Art versorgt. Aufgrund der topgraphischen Gegebenheiten, der verkehrlichen Lage
sowie der Bebauungs- und Nutzungsstruktur kann im Ergebnis kein Erfordernis abgeleitet wer-
den, diese Gebiete mit Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu
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versehen. Es ist nicht wahrscheinlich, dass sich hier Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, die in
den zentralen Versorgungsbereichen konzentriert werden sollen.

Im Gegensatz dazu wurde fir die Mischgebiete, die unmittelbar 6stlich und westlich an das In-
nenstadtzentrum angrenzen, ein Planungserfordernis deutlich: hier sind
Einzelhandelsnutzungen, die in den zentralen Versorgungsbereichen konzentriert werden sol-
len, bislang zulassig und die baulichen Strukturen bieten Raum fir derartige Ansiedlungen.
Daher ist fur die Teilgebiete ,Innenstadtrand Ost“ und ,Innenstadtrand West" die Regulierung
der Standortwahl von Einzelhandlern angemessen und zum Schutz der zentralen Versorgungs-
bereiche erforderlich.

Auch fur die Brachflache der ehemaligen Kistenfabrik konnte ein Planungserfordernis zum
Schutz und zur Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche von Wissen bejaht werden. Die
Brache wird als mogliche Potenzialflache fir eine innerstadtische grof3flachige Einzelhandels-
ansiedlung mit nicht zentrenrelevantem Sortiment gesehen. lhre Entwicklung wird jedoch als
nachrangig eingestuft. Ein abgewogenes Nutzungskonzept besteht bislang nicht. Daher ist auch
hier Beschrankung der Zulassigkeit von Einzelh&ndlern angemessen und zum Schutz der zent-
ralen Versorgungsbereiche erforderlich.

Die Gewerbgebiete ,Blahhardt, ,Toom“, ,Kéttinger Weg Sud*, ,Koéttinger Weg Nord®, ,Siegen-
hardt®, ,Fuchskaul”, ,Nimak" und ,Schéafer/Kleusberg” sind Bestandteil der Kernstadt mit ihrem
zu schitzenden Stadtzentrum. In diesen Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe anséssig
oder aber zumindest zuldssig. Daraus ergeben sich Widerspriiche zu den Zielen des Einzel-
handelskonzepts. Daher ist die Regulierung der Standortwahl von Einzelhdndlern, wie in der
Synopse beschrieben, angemessen und zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche erfor-
derlich.
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13.

Begrindung der einzelnen Festsetzungen

Der Bebauungsplan enthalt die nachfolgend aufgefiihrten zeichnerischen oder textlichen Fest-
setzungen. Den textlichen Festsetzungen wird das Kirzel ,TF* vorangestellt. Die Verwendung
dieser Kirzel in der Begriindung dient einer einfacheren Unterscheidung zwischen textlichen
und zeichnerischen Festsetzungen.

Liste der Festsetzungen

>

>
>

Festsetzung der Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs (zeichnerisch, TF 1 und
Hinweise ohne Normcharakter);

Festsetzung zum erweiterten Bestandsschutz (TF 2);

Einschrankung der Zulassigkeit von zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im unbe-
planten Innenbereich (§ 34 BauGB):

TF 3 — allgemeine Unzulassigkeit ;
TF 4 — Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, die der Nahversorgung dienen;

TF 5 — Zulassigkeit von Verkaufsstatten im Zusammenhang mit Handwerksbetrieben und
sonstigen Gewerbetrieben;

TF 6 — Ausnahmsweise Zulassigkeit von Tankstellenshops;

Festsetzungen zur Erganzung und Anderung von bereits rechtverbindlichen B-
Planen

TF 7.1 bis 7.5 — Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Am Giuterbahnhof*
TF 8 — Festsetzungen zum Bebauungsplan ,In der Bornscheidt / Am hohen Berge*
TF 9 — Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Verbindungsstra3e L278/B62“

Liste der zentrenrelevanten Sortimente mit Kennzeichnung der nahversorgungsrele-
vanten Sortimente.

13.1 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans und

Einbeziehung von Flachen unter Fachplanungsvorbehalt

Der raumliche Geltungsbereich ist zeichnerisch gegliedert in die geman § 34 BauGB zu beurtei-
lenden Flachen:

ZV ,Stadtteilzentrum Hammerberg*
Alte Hutte

Blahhardt

Bruchenseifer Kulturhalle
Frankenthal

Fuchskaul

Innenstadtrand Ost

Innenstadtrand West

Kautex

Erganzungsstandort
Kistenfabrik
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= Koéttinger Weg Nord

= Koéttinger Weg Sud

= Muhlengraben/Zollhaus

= Nimak

= Schafer/ Kleusberg

= Siegenhardt

= Toom

sowie die einbezogenen rechtsverbindlichen Bebauungsplane
= B-Plan ,,Am Guterbahnhof*

= B-Plan ,In der Bornscheidt/Am hohen Berge*
= B-Plan "VerbindungsstralRe L278/B62"

, welche jeweils ein eigenes Teilgebiet bilden.

Nicht in den Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans einbezogen wurden der zent-
rale Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt* sowie die Wohngebiete der Wissener
Kernstadt, fur die kein Anderungserfordernis ermittelt werden konnte. Diese Flachen liegen teil-
weise im Geltungsbereich rechtsverbindlicher Bebauungsplédne oder aber sind gemaRR § 34
BauGB zu beurteilen.

Begriindung

Die Teilgebiete, die als unbeplanter Bereich in den Geltungsbereich einbezogen sind, umfassen
alle gewerblichen Flachen oder aber Flachen mit gemischter Nutzung, im Einzugsgebiet der
zentralen Versorgungsbereiche von Wissen, flr die ein Planungserfordernis gesehen wird. Auf
diesen Flachen soll zum Schutz und zur Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht mehr nach dem unspezifischen MaR3stab des § 34
BauGB zulassig sein. Zur Begrindung des ortsspezifischen Planungserfordernis sei auf die
Erlauterungen im Kapitel 8. 2 ,Charakterisierung und Versorgungssituation fiir die Stadtteile von
Wissen“ und zusammenfassend auf die Begriindung der textlichen Festsetzung 1 Absatz 1
verwiesen.

Die zeichnerische Abgrenzung der Teilgebiet gemaR § 34 BauGB erfolgte grundsatzlich entlang
der in der Plangrundlage abgebildeten Flurstiicksgrenzen, sodass nur ganze Flurstiicke einbe-
zogen wurden. Ein Abweichen von der flurstiicksscharfen und -vollstdndigen Abgrenzung war
zum Teil bei Stral3en, Wegen und besonderen nattrlichen Grenzen erforderlich.

Die Abgrenzung der einbezogenen rechtsverbindlichen Bebauungsplane erfolgt nachrichtlich.
MaRgeblich sind die festgesetzten Grenzen der rechtsverbindlichen Bebauungspléne. Aufgrund
sich verandernder Flurstiicksgrenzen und der in der Vergangenheit vorgenommenen Grenzzie-
hungen fur die Bebauungsplane sind deren Grenzverlaufe nicht immer flurstlicksscharf. Zum
Erfordernis der Planung fir die einbezogenen rechtsverbindlichen Bebauungsplane gilt, dass
diese Plane bislang entweder keine strategischen Festsetzungen zur Zuléassigkeit von Einzel-
handelsbetrieben  enthalten  oder aber  Festsetzungen zur  Zuldssigkeit  von
Einzelhandelsbetrieben treffen, die es in Einklang mit den Zielen des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Wissen zu bringen gilt. Einzelheiten ergeben sich aus der Begrindung der textlichen
Festsetzungen.

Nicht im Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans liegen der zentrale Versorgungs-
bereich ,Hauptzentrum Innenstadt” sowie die Wohngebiete der Wissener Kernstadt. Diese
Flachen sind zum Teil mit rechtsverbindlichen Bebauungspléanen tberplant. Fir diese Bereiche
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konnte kein Regelungserfordernis hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen
i. S. d. vorliegenden Planungskonzepts ermittelt werden, sodass diese nicht in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Wissen" aufgenommen wurden.

Ebenfalls nicht im Geltungsbereich liegen die Stadtteile Altenbrendebach, Dorn, Endepfuhl,
Glatteneichen, Hausen, Hufe, Neubrendebach, Neuhotfchen, Niederhombach, Oberhombach,
Pirzenthal, Weidacker, Wendlingen. Die Ansiedlung von Betrieben der Nahversorgung ist in den
aullerhalb der Kernstadt gelegenen Stadtteilen grundsatzlich wiinschenswert; dies soll im
Rahmen des Ortsublichen rechtlich moglich sein. Angesichts der bestehenden raumlichen und
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist die Ansiedlung von Betrieben der Nahversorgung in
einem flr die Wissener Kernstadt schadlichen Umfang dort nicht zu erwarten. Die Ansiedlung
grol¥flachiger Einzelhandelsnutzungen bedarf ohnehin der verbindlichen Bauleitplanung, sodass
derartige Ansiedlungen nur auf der Grundlage verbindlicher stadtischer Planung verwirklicht
werden kénnen. Die Zielstellungen des vorliegenden Bebauungsplans® werden also durch die
Nichteinbeziehung der vorgenannten Stadtteile nicht unterlaufen.

Zur Erganzung der zeichnerischen Festsetzung des Geltungsbereichs dienen die Hinweise oh-
ne Normcharakter und die textliche Festsetzung TF 1.

Hinweise ohne Normcharakter:

Auf der Planurkunde - Teil A Planzeichnung - wurden folgende Hinweise ohne Normcharakter
angebracht, die zur besseren Verstandlichkeit der Festsetzung des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans mittels einer Kombination von zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
beitragen sollen.

1. Der in der Planzeichnung umgrenzte rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans umfasst neben den in der Planzeichnung benannten rechtsverbindlichen
Bebauungsplanen auch im Zusammenhang bebaute Ortsteile.

2. Aus der in der Planzeichnung enthaltenen zeichnerischen Umgrenzung ergibt sich keine
rechtsverbindliche Festlegung der Grenzen fir die im Zusammenhang bebauten Ortstei-
le gemal 8 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB.

3. Grundsticke und Grundstlcksteile, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebau-
ungsplans nach 8§ 35 BauGB (Bauen im Auf3enbereich) zu beurteilen sind, sind geman
textlicher Festsetzung Nr. 1 Abs. 1 aus dem in der Planzeichnung umgrenzten Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplans ausgenommen. Sie werden daher vom
Geltungsanspruch dieses Bebauungsplans selbst dann nicht erfasst, wenn sie sich in-
nerhalb des umgrenzten raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans
befinden.

Begrindung:

Um den Leser der Planurkunde sofort darauf aufmerksam zu machen, dass aus der zeichneri-
schen Abgrenzung des Planbildes nicht eine tatsachlich verbindliche Abgrenzung der nach § 34
BauGB zu beurteilenden Flachen abzuleiten ist, wurde der Hinweis ohne Normcharakter Nr. 1
direkt auf dem Planbild angebracht.

Innerhalb der zeichnerischen Abgrenzung kénnen auch einzelne Aul3enbereichsflachen geman
§ 35 BauGB liegen. Diese Flachen werden von den textlichen Festsetzungen des strategischen
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Bebauungsplanes tatsachlich jedoch nicht erfasst. Durch die textliche Festsetzung Nr. 1 Abs. 1
werden sie ausdrticklich aus dem Geltungsbereich ausgenommen.

Die zeichnerische Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches Ubernimmt keine Funktion im
Sinne einer Klarstellungssatzung geman 8 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB oder einer Erganzungssat-
zung gemall 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB. Dies ist nicht Aufgabe des strategischen
Bebauungsplanes zur Steuerung des Einzelhandels.

TF 1 Festsetzung der Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs, Einbeziehung von
Flachen unter Fachplanungsvorbehalt

(1) Der Geltungsanspruch des Bebauungsplans erstreckt sich innerhalb der zeichnerischen
Umgrenzung nur auf Grundsticke und Flachen, die entweder mit einem in der Plan-
zeichnung benannten rechtsverbindlichen Bebauungsplan nach § 30 BauGB Uberplant
sind oder die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans nach § 34 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu be-
urteilen sind. Grundstiicke und Grundstiicksteile, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens
dieses Bebauungsplans nach § 35 BauGB (Bauen im Auf3enbereich) zu beurteilen sind,
werden aus dem in der Planzeichnung umgrenzten Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans ausgenommen.

(2) Die auBBeren Grenzen der Grundstiicke innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
L-Hauptzentrum Innenstadt” (aufgelistet in ,Grundstiicksliste*) bilden in den aus der Plan-
zeichnung ersichtlichen Teilbereichen, in denen der zentrale Versorgungsbereich
.-Hauptzentrum Innenstadt* an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzt, zu-
gleich die aul3eren Grenzen der Teilgebiete des Bebauungsplans.

(3) Die im Bebauungsplan geregelte Einschrankung der Zuléassigkeit von Vorhaben des
Einzelhandels innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (8 34 BauGB) tritt
auf Flachen, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans (noch) nicht aus
dem Fachplanungsvorbehalt fir den Eisenbahnbetrieb entlassen worden sind, nur unter
der Bedingung ein, dass die Flachen aus dem Fachplanungsvorbehalt entlassen worden
sind.

(4) Absatz 3 gilt nicht fur Bahnbetriebsflachen, auf die die Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplans neben der durch Fachplanung geregelten Zuldssigkeit von Vorhaben
anwendbar sind, indem die Festsetzungen dieses Bebauungsplans Einzelhandelsnut-
zungen einschranken, die im Ubrigen nach Fachplanungsrecht zuldssig sind, weil sie
dem Bahnbetrieb dienen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2, 7 BauGB)

Begrindung:
Zu Absatz 1:

In den Geltungsbereich einbezogen werden nur gewerbliche Flachen oder Flachen mit ge-
mischter Nutzung, die nach 8§ 34 BauGB zu beurteilen sind, sowie die Geltungsbereiche von 3
Bebauungsplanen (vgl. Kap. 6.1.6 Zulassigkeit von Bauvorhaben, Tabelle 3). Flachen, die als
AuRRenbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen sind, werden durch Satz 2 ausdriicklich vom Gel-
tungsanspruch des Bebauungsplans ausgenommen; die textliche Herausnahme aus dem
zeichnerisch nach auRen abgegrenzten Bereich folgt derselben Logik wie die Herausnahmen
von einzelnen Grundsticken oder Grundstuckteilen aus dem Bereich einer stadtebaulichen
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EntwicklungsmalRnahmen nach § 165 Abs. 5 Satz 2 BauGB. Bei gro3raumlichen Planen ist es
schlicht unpraktisch und unpraktikabel, diese Herausnahme zeichnerisch vorzunehmen. Im
Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans nach § 35 BauGB zu beurteilende Grundsti-
cke werden vom Plan nicht erfasst.

Ein Bebauungsplan ist gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB aufzustellen, sobald und soweit es fur
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Ein Bebauungsplan zum Aus-
schluss des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten soll daher insbesondere die
Flachen des unbeplanten Innenbereichs und jene im Geltungsbereich bereits rechtsverbindli-
cher Bebauungsplane umfassen, auf denen die Ansiedlung solcher Betriebe moglich und zu
befiirchten ist.* Das betrifft insbesondere brachliegende Grundstiicke, ganz oder {iberwiegend
leerstehende Gebaude und Grundstiicke mit haufig wechselnder Nutzung oder mit einer Nut-
zung mit geringer Flachenproduktivitdt. Da derartige Flachen in den Misch- und
Gewerbegebieten der Kernstadt der Stadt Wissen erstens zahlreich sind, zweitens nicht auf
bestimmte, abgrenzbare einzelne Grundstiicke beschrankt sind und sie drittens einem standi-
gen Wandel unterliegen, ist eine Beschrankung des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans
auf einzelne Grundstiicke, die die 0. g. Eigenschaften momentan aufweisen, nicht zielfihrend.
Der Geltungsbereich wirde einem unibersichtlichen Flickenteppich gleichen und misste bei
jeder Nutzungsanderung, durch die ein Grundstiick bzw. Geb&dude die o. g. Kriterien flr eine
potentielle Ansiedlungsflache neuerdings oder nicht mehr erfiillt, ge&ndert werden. Der Bebau-
ungsplan wirde weder seiner in 8 1 Abs. 1 BauGB definierten Aufgabe gerecht, die Nutzung
der Grundstiicke in der Stadt zu leiten, noch kénnten die in Kapitel 3 genannten Ziele und Zwe-
cke der Planung erreicht werden. Es ist daher sachgerecht und notwendig, in den
Geltungsbereich die gesamten unbeplanten Flachen mit gewerblicher oder gemischter Nutzung
der Kernstadt Wissen aufzunehmen sowie die rechtsverbindlichen Bebauungsplane mit einem
Planungserfordernis, mithin auch die Flachen, auf denen die durch den Bebauungsplan ausge-
schlossenen Nutzungen gegenwartig nicht zu erwarten sind. Gegen die Uberplanung solcher
Flachen sprache nur ein unangemessener Eingriff in die Rechte deren Eigentiimer. Das kann
aber ausgeschlossen werden, da der Bebauungsplan nur solche Vorhaben verbietet, die den in
Kapitel 3 genannten Zielen entgegen stehen. Alle anderen Vorhaben werden nicht berthrt.

Die Erstreckung des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans auf die gesamten unbeplanten
Gewerbe- und Mischgebietsflachen der Wissener Kernstadt sowie auf die benannten 3 rechts-
verbindlichen Bebauungsplane — mit Ausnahme des zentralen Versorgungsbereichs
.Hauptzentrum Innenstadt* — ist somit flr die Erreichung der in Kapitel 3 genannten Ziele ge-
eignet und erforderlich.

In der Planurkunde erfolgt die zeichnerische Abgrenzung im Maf3stab 1:5.000; dieser Mal3stab
wurde im Interesse der Ubersichtlichkeit der Planzeichnung gewahlt. Die genaue zeichnerische
Grenzziehung wirft dabei allerdings Probleme auf. Parzellenscharfe Grundstiicksgrenzen las-

' So fiihrt das Sachsische Staatsministerium in seiner Handlungsanleitung tber die Zulassigkeit von
Groliflachigen Einzelhandelseinrichtungen (HA Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen) vom 03. April
2008, S. 615 f. aus, dass es im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung empfehlenswert
ist, wenn eine Gemeinde zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche sich sowohl
des Instruments des einfachen B-Plans nach § 9 Abs. 2a BauGB bedient, als auch durch eine Anderung
bereits bestehender B-Plane nach § 30 Abs. 1 und 2 BauGB Ausschlusskriterien in den bereits tiberplan-
ten Bereichen festlegt. Das Ministerium gibt an, dass durch eine solche konzentrierte Aktion bestehende
und zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche fir das gesamte Gemeindegebiet gesichert werden
kénnten.
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sen sich im gewahlten Mal3stab nur noch bedingt erfassen. Bei der Abgrenzung zwischen dem
Innenbereich und dem AuRenbereich sind zudem nicht die grundbuchméRigen Grenzen ent-
scheidend, sondern das Ende des Bebauungszusammenhangs, dieses Ende kann mitten durch
das Buchgrundstiick verlaufen. Im Ubrigen ist die Grenzziehung selbst an manchen Stellen
nicht einfach. Nicht ohne Grund hat der Gesetzgeber die Klarstellungssatzung nach
§ 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB und die Erganzungssatzung nach 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB bereitge-
stellt, um die Grenzziehung zwischen dem Innenbereich und dem AuRR3enbereich deklaratorisch
und bedingt auch konstitutiv durch Satzung zu ermdglichen. Der strategische Bebauungsplan
ware wiederum tatsachlich und rechtlich Uberfordert, wenn er diesen Abgrenzungsprozess mit
ubernehmen sollte.

Aus diesen Grinden muss die Abgrenzung zwischen Innen- und Aul3enbereich im strategi-
schen Bebauungsplan sowohl zeichnerisch als auch durch Text erfolgen — beides ist rechtlich
zuldssig, denn der Bebauungsplan trifft seine Festsetzungen durch Zeichnung und durch Text.
Zeichnerisch wurde die Abgrenzung insoweit vorgenommen, wie dies nach Lage der Dinge
maoglich ist. Die Siedlungsflachen mit gewerblicher oder gemischter Nutzung wurden nach au-
Ren hin umrandet; dies geschah sowohl unter Berlcksichtigung bestehender Flachennutzungen
als auch unter Berlcksichtigung der Ausweisungen des Flachennutzungsplans der Stadt Wis-
sen. In den Randbereichen der Siedlungsflachen wurden eindeutig erkennbare Aufienbereiche
zeichnerisch ausgeklammert. Von Siedlungsflachen umschlossene Aulienbereiche im Innenbe-
reich wurden zeichnerisch nur zum Teil ausgeklammert. Im Interesse der Ubersichtlichkeit der
Planzeichnung wurde darauf verzichtet, jede auch noch so kleine Flache zeichnerisch auszu-
grenzen, wenn sie nach § 35 BauGB zu beurteilen ist.

Die erforderliche Regelung, dass nach § 35 BauGB zu beurteilende Flachen von den Festset-
zungen des Plans nicht erfasst werden, wird durch die textliche Festsetzung TF 1 Abs. 1
vorgenommen. Die Herausnahme aus dem zeichnerisch umgrenzten Geltungsbereich durch
textliche Festsetzung erfolgt in entsprechender Anwendung des § 165 Abs. 5 Satz 2 BauGB.
Dort ist die Zulassigkeit der Ausnahme von einzelnen Grundstiicken aus einem grof3eren Gel-
tungsbereich ausdrticklich geregelt. Das Zusammenwirken von zeichnerischer und textlicher
Festsetzung entspricht im Gbrigen dem Grundgeflige jedes Bebauungsplans, der stets aus
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen besteht, deren zusammen gehérender Sinngehalt
sich haufig erst durch eine gemeinsame, aufeinander bezogene Kenntnisnahme ergibt.

Zur erforderlichen Bestimmtheit der textlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs des Plans
durch Bezugnahme auf den unbestimmten Rechtsbegriff des ,im Zusammenhang bebauten
Ortteils" im Sinne des § 34 BauGB ist Folgendes auszufiihren:

Das BVerwG hat in seiner Entscheidung vom 16. Juni 1994 — 4 C 2.94 — (BVerwGE 96, 110)
ausdricklich festgestellt, dass der Geltungsbereich einer kommunalen Satzung auch verbal mit
Hilfe von unbestimmten, aber auslegungsfahigen Rechtsbegriffen — hier: unter Bezugnahme auf
die ,im Zusammenhang bebauten Ortsteile” im Sinne des 8§ 34 BauGB — bestimmt werden darf.
Das BVerwG hat tUberzeugend darauf hingewiesen, dass die Abgrenzungsprobleme zwischen
dem Innen- und dem AuRRenbereich auch bei jeder Einzelfallentscheidung im Grenzbereich zwi-
schen Innen- und AulRenbereich mit Hilfe der unbestimmten Rechtsbegriffe des § 34 BauGB
gelodst werden mussen und geldst werden kénnen. Was fur den Einzelfall gelte, gelte auch fir
die Abgrenzung des Geltungsbereichs einer Satzung, die nur den Innenbereich, aber nicht den
AulRenbereich ergreifen wolle. Das Gericht fiihrte aus: Ein Versto3 gegen das aus
Art. 20 Abs. 3 GG herzuleitende Erfordernis angemessener Bestimmtheit einer Norm bei Ver-
wendung sog. unbestimmter Rechtsbegriffe liege nur dann vor, wenn es wegen der
Unbestimmtheit nicht mehr maoglich sei, objektive Kriterien zu gewinnen, die eine willktrliche
Handhabung durch die Behdrden und die Gerichte ausschléssen (a. a. O., S. 111). Der mit der
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Formulierung ,innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” erfasste raumliche Bereich
sei in aller Regel und in der weit Uberwiegenden Zahl der Anwendungsfélle ohne weiteres auf-
grund der Siedlungsstruktur erkennbar. Lediglich in  Grenzfallen kdnnten sich
Auslegungsschwierigkeiten ergeben, die jedoch behoben werden kénnten, zumal dieses Ab-
grenzungskriterium auch durch die Rechtsprechung naher strukturiert worden sei. Wenn der
Begriff ,innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” im Anwendungsbereich des
§ 34 BauGB dem Bestimmtheitsgebot geniige, dann sei nicht einzusehen, wieso er fir die Be-
schreibung eines Satzungsbereichs zu unbestimmt sein solle (S. 112). Verfassungsrechtlich
geboten sei nicht eine Bestimmtheit um jeden Preis (auch den eines unverhaltnismaRigen Auf-
wands), sondern eine auch unter Berlcksichtigung der praktischen Handhabung (vgl. BVerfGE
49, 89 (137)) in der Weise ausreichende Bestimmtheit, die eine willkirliche Behandlung durch
Behorden oder Gerichte ausschlie3e (a. a. O., S. 114, 115).

Wer dem nicht folgen mag und nur die zeichnerische Festlegung fir mal3geblich halten mochte,
kdme zu folgenden Ergebnis: Sofern von der zeichnerischen Abgrenzung Grundstiicke erfasst
werden, die nach 8§ 35 BauGB zu beurteilen sind, fehlt es fir die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans insoweit an einer Rechtsgrundlage. Der Plan wéare insoweit nichtig. Da der Ubrige
Planbereich von der Nichtigkeit nicht berihrt wird, weil er weiterhin sinnvoll bleibt und gerade
und nur dort vom Willen des Satzungsgebers getragen wird, handelte es sich um eine Teilnich-
tigkeit®®. Der Ubrige Plan bliebe rechtswirksam. Damit ergébe sich dieselbe Rechtslage wie auf
der Grundlage einer wirksamen textlichen Festsetzung: Die Rechtswirksamkeit des Bebau-
ungsplans erstreckt sich innerhalb der zeichnerischen Abgrenzung nur auf Grundstiicke und
Flachen, die nach § 30 oder 34 BauGB zu beurteilen sind. Der Auf3enbereich nach § 35 BauGB
wird nicht von seiner Geltung erfasst.

In Erg&nzung zu den vorgenannten Ausfihrungen ist darauf hinzuweisen, dass fur die Beurtei-
lung der Flachen nach 8§ 34 BauGB der Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans
entscheidend ist:

Nach dem bereits zitierten Urteil des BVerwG vom 30.1.1976 — IV C 26.74 — BVerwGE 59, 114
— darf sich der Geltungsbereich eines Bebauungsplans nicht durch eine dynamische Verwei-
sung auf veranderliche Tatbestdnde nach seiner Inkraftsetzung &ndern. Deshalb kann sich
auch dieser Bebauungsplan nur auf die Geltungsbereiche der im Plan ausdriicklich benannten,
zuvor festgesetzten Bebauungsplane sowie auf die Flachen erstrecken, die im Zeitpunkt sei-
nes Inkrafttretens bereits als im Zusammenhang bebaute Ortsteile zu beurteilen waren. Sofern
sich nach dem Inkrafttreten des Plans bestimmte Flachen faktisch oder rechtlich durch eine
Satzung nach 8§ 34 Abs. 4 BauGB vom Auf3enbereichsgrundstick zu einem 34-er-Grundstiick
im Innenbereich entwickeln, werden sie von der Geltung des Plans nicht erfasst (auch dann
nicht, wenn die Grundstlicke sich innerhalb des zeichnerisch festgesetzten Bereichs befinden).
Dies wird durch die Festsetzung klargestellt.

Der umgekehrte Fall (Flachen werden z. B. durch Abrisse im Rahmen des Stadtumbaus vom
Innenbereich zum Aul3enbereich) bedarf keiner Regelung, denn durch eine solche Entwicklung
wirde der Plan fir die betreffende Flache obsolet und damit ohne Aufhebungsverfahren un-
wirksam. Dieser Umstand wird im Ubrigen auch durch den zweiten Satz der Festsetzung,
wonach der Plan keinen Geltungsanspruch fir Auf3enbereichsgrundstiicke hat, klargestellt.

> Ebenso Sofker in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 9 Rn. 242a (Lfg. 83, Marz
2007).
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Zu Absatz 2:

Nicht in den Geltungsbereich aufgenommen werden die Flachen des zentralen Versorgungsbe-
reichs ,Hauptzentrum Innenstadt‘. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ist als
Darstellung ohne Normcharakter in die Planzeichnung aufgenommen. Dies geschah parzellen-
scharf, indem fir die Begrenzung auf die dul3eren Grenzen der jeweiligen Randgrundstiicke
Bezug genommen wurde (vgl. dazu Tabelle 2 im Kap. A. 1).

Mit Absatz 2 sollen die Grenzen der Teilgebiete ,Innenstadtrand West", ,Innenstadtrand Ost"
und ,Ergadnzungsstandort Kistenfabrik® in Ergédnzung der zeichnerischen Festsetzung durch
Text klargestellt werden. Dies ist erforderlich, da die Teilgebiete Innenstadtrand West", ,Innen-
stadtrand Ost" und ,Erganzungsstandort Kistenfabrik* unmittelbar an die Grenzen des zentralen
Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum Innenstadt* angrenzen. Aufgrund des Mal3stabs der Plan-
zeichnung und der kleinteiligen Flurstiicksstrukturen im Zentrumsbereich ist dieser Grenzverlauf
nicht immer zweifelsfrei erkennbar. Da zwischen den vorgenannten Teilgebieten und dem zent-
ralen Versorgungsbereich jedoch erhebliche materielle Unterschiede in der Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben bestehen, ist die zweifelfreie Abgrenzung der Teilgebiete unerlasslich.

Zu Absatz 3 und 4:

Gemal} 8§ 38 BauGB sind die 88 29 bis 37 ,auf Planfeststellungsverfahren ... nicht anzuwen-
den®. Daraus ist grundsatzlich zu folgern, dass die Festsetzungen eines Bebauungsplans auf
Flachen, die durch Planfeststellung rechtsverbindlich Gberplant worden sind (oder als Uberplant
gelten, wie Eisenbahnanlagen aus der Zeit vor der férmlichen Regelung der Planfeststellung)
erst wirksam werden kdnnen, nachdem die betreffende Flache durch férmlichen Akt aus dem
Fachplanungsvorbehalt entlassen worden ist. Diesem Sachverhalt wird durch die Festsetzung
TF 1 Absatz 3 Rechnung getragen,

Unbeschadet der Geltung des soeben genannten Grundsatzes sind jedoch Falle denkbar, in
denen die Festsetzungen eines Bebauungsplans neben der Planfeststellung gelten sollten, weil
sie dessen Regelungen sinnvoll erganzen. Die eisenbahnrechtliche Fachplanung legitimiert nur
Anlagen, die dem Bahnbetrieb dienen. Dazu gehdren auch Bahnhofe mit Verkaufseinrichtungen
fur den Reiseverkehr. Regelungen uber Sortimentsbeschrénkungen fir Verkaufseinrichtungen
im Bahnhofsbereich kdnnen also durchaus neben der fachplanungsrechtlichen Grundregelung
sinnvoll sein. Die parallele Geltung wird hier durch Absatz 4 gewéhrleistet.

Die Festsetzung nach Absatz 4 erfolgt vorsorglich in Kenntnis der Tatsache, dass der eigentli-
che Bahnhofsbereich von Wissen zum zentralen Versorgungsbereich gehort, der wiederum
vollstandig aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgespart ist.

13.2 Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz

TF 2 Bestandsschutzklausel

(1) Eine nach diesem Bebauungsplan weder allgemein noch ausnahmsweise zuléssige
bauliche Anderung und Erneuerung von Einzelhandelsbetrieben kann einschlieRlich ei-
ner Veranderung der angebotenen Sortimentsstruktur und auch einer geringfiigigen
Erweiterung ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Betrieb im Zeitpunkt des In-
krafttretens dieses Bebauungsplans bestandskraftig zulassig gewesen ist.
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(2) Die Reglung des Absatz 1 bezieht sich sowohl auf Grundstiicke und Flachen, die mit ei-
nem in der Planzeichnung benannten rechtsverbindlichen Bebauungsplan nach § 30
Uberplant sind, als auch auf Grundstiicke und Flachen, die im Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens des Bebauungsplans nach § 34 BauGB (Zuléassigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen sind.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 10 BauNVO 1990, § 9 Abs.
2a BauGB)

Beqgrindung:

Die textliche Festsetzung 2 dient der Berilicksichtigung der Belange von bereits bestehenden
Einzelhandelsbetrieben. Mit den Festsetzungen 3 bis 9 wird die Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben nahezu in allen Gewerbe- und Mischgebieten der Wissener Kernstadt
eingeschrankt. Dies kann im Einzelfall dazu zu fuhren, dass ein bestehender Einzelhandelsbe-
trieb planungsrechtlich kinftig unzuléssig ist. Vorhandene Nutzungen, die aufgrund der
Festsetzung des strategischen Bebauungsplans kinftig unzulassig sind, wirden ohne die Fest-
setzung TF 2 auf den blof3en ,passiven Bestandsschutz beschrankt. Sofern Nutzungen oder
bauliche Anlagen auf den ,passiven* Bestandsschutz beschrankt werden, sind Nutzungsande-
rungen, Erweiterungen oder auch Wiedererrichtungen nicht zuléssig. Diese umfassenden
Einschrankungen sind jedoch nicht zur Erreichung des Planungsziels erforderlich und beabsich-
tigt.

Bereits durch die festgesetzten Ausnahmeregelungen zugunsten von Betrieben der Nahversor-
gung in den Gebieten mit gemischter Nutzung am Innenstadtrand, des sog. Annex-Handels und
fur Tankstellenshops sowie durch die Klarstellung der zulassigen Randsortimente wird fir die
Mehrheit der auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bereits bestehenden Betriebe mit
einem zentrenrelevanten Angebot die kinftige Zulassigkeit Uber den ,passiven“ Bestandsschutz
hinaus gesichert.

Auf den bloRRen ,passiven” Bestandsschutz reduziert werden jedoch alle ansadssigen Betriebe
mit zentrenrelevanten Angeboten, die auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegen und
weder als Annex-Handel noch als Tankstellenshop einzustufen sind. Zu benennen sind dabei
die folgenden Betriebe®®:

= Lebensmitteldiscountmarkt (Lidl) mit Backshop, In der Deubach 2,

= alle Betriebe im Stadtteilzentrum Hammerberg, die sonstige zentrenrelevante Sortimente als
Kernsortiment fuhren (zur Zeit REWE XL, Drogerie, Deichmann, Ernstings Family, Friseur,
Blumenladen, Schuster, Kik (zusammen im REWE-Markt) ,Getrankemarkt (angrenzend)
und auf der gegentiberliegenden Stral3enseite Apotheke und ein Bekleidungsgeschéft).

Diesen Geschéften soll es zur Fortfihrung des Betriebs méglich sein, ihre baulichen Anlagen
auch kinftig zu andern und zu erneuern. Im Zuge von MaRnahmen zur baulichen Anderung
oder Erneuerung sollen auch Erweiterungen von geringfigigem Umfang nicht ausgeschlossen
sein. Dies wird durch die TF 2 Bestandsschutzklausel abgesichert.

Unter dem Begriff der Erneuerung fallt nur die Wiedereinrichtung des gegebenen Bestands —
etwa im Falle einer Beseitigung oder Zerstérung; der Begriff der baulichen Anderung umfasst
nur die bauliche Umgestaltung des Bestands. Die Erweiterung der zentrenrelevanten Angebote

'® Die Aufzahlung der durch den strategischen Bebauungsplan auf den passiven Bestandsschutz redu-
zierten Einzelhandelsbetriebe erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Nicht benannte Nutzungen, die
im Rahmen einer zukunftigen Einzelfallprifung ebenfalls zuzuordnen sind, werden gleichfalls von der TF
2 erfasst.
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durch hinzutretende zentrenrelevante Angebote oder VergroRerung der Verkaufsflachen soll im
Interesse der Zentrenstarkung und -entwicklung allenfalls in geringfligigem Umfang zugelassen
werden, wenn der Betrieb ohnehin baulich geandert oder erneuert wird. Von einer baulichen
Anderung der bestehenden Betriebe oder ihrer Erneuerung sind in der Regel keine schadlichen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten.

Zentrenrelevante Nutzungsanderungen, also eine Anderung der angebotenen zentrenrelevan-
ten Sortimente in andere zentrenrelevante Sortimente, sollen hingegen nicht zulassig sein.

Indessen sind nicht zentrenrelevante Nutzungsanderungen, also eine Anderung der Sortimente
von zentrenrelevanten Angeboten in nicht zentrenrelevante Angebote (Bsp. Schuhmarkt in Mat-
ratzenmarkt), grundsatzlich unter Berlcksichtigung der textlichen Festsetzungen 3 bis 9
zulassig; diese bedirfen daher keiner Einbeziehung in die Bestandsschutzklausel.

Die Bestandsschutzklausel bestimmt, dass die bauliche Anderung und Erneuerung nur aus-
nahmsweise zugelassen werden kann. Mit der Festsetzung der ausnahmsweisen Zulassigkeit,
soll der Genehmigungsbehérde eine Einzelfallprifung mit jeweils offenem Ergebnis vorbehalten
bleiben.

Mit der Festsetzung TF 2 wird der vorhandene Einzelhandelsbestand angemessen gewdrdigt;
der planerisch akzeptierte Bestand soll nicht in ungerechtfertigter Weise eingeschrankt werden.
Jedoch ist es zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che erforderlich, zuklnftigen Fortentwicklungen der aus stadtebaulicher Sicht nicht optimalen,
aber dennoch akzeptierten Ansiedlungen vorzubeugen. Die textliche Festsetzung 2 ist hierfur
erforderlich und geeignet.

13.3 Festsetzungen zur Einschrankung der Zulassigkeit von zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB)

13.3.1 Die Reichweite der Festsetzungen TF 3 bis TF 6

Die Festsetzungen 3 bis 6 erfassen alle Flachen des unbeplanten Innenbereichs gemaf
§ 34 BauGB, die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegen. Nach Mafigabe des
8§ 9 Abs. 2 a BauGB treffen die Festsetzungen 3 bis 6 ausschliel3lich Aussagen zur Zuléassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass von vornherein nur solche Ein-
zelhandelsbetriebe von den einschrdnkenden Regelungen dieses Plans erfasst werden kdnnen,
die ohne diesen Plan nach Mallgabe des § 34 BauGB zuldssig waren. Mit anderen Worten:
Was bereits nach § 34 BauGB unzulassig ist, wird von den Regeln dieses Plans nicht erfasst.
Denn auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 2 a BauGB kann die Zulassigkeit von Vorhaben
nach § 34 BauGB nur eingeschrankt, aber nicht erweitert werden.

13.3.2 Begriffsklarungen

a) Der Einzelhandelsbetrieb. Abgrenzung zu unselbstandigen Verkaufsstatten

Gegenstand der Festsetzungen sind ausschlief3lich Aussagen zur Zuldssigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben. 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 baupla-
nungsrechtlich relevant.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans erfassen alle eigenstandigen Verkaufsstatten. Die
Eigenstandigkeit eines Betriebs bestimmt sich dabei allein nach baulichen und betrieblich-
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funktionellen Kriterien. Eine eigensténdige Verkaufsstatte setzt voraus, dass diese Uber einen
eigenen Eingang, eine eigene Anlieferung und eigene Personalraume verflgt. Zudem muss die
Mdglichkeit bestehen, die Verkaufsstatte unabhangig von anderen Betrieben zu 6ffnen und zu
schlieRen.'’

Nicht als Einzelhandelsbetrieb zu betrachten sind hingegen unselbstandige Verkaufsstatten.
Unselbstandige Verkaufstatten zeichnen sich dadurch aus, dass ihr Warenangebot im inneren
Zusammenhang einer anderen Nutzung steht, die Hauptleistung nur abrundet und dabei nur
eine untergeordnete Bedeutung besitzt. Unselbstandige Verkaufsstatten konnen beispielsweise
Anlagen fir Gemeinbedarfszwecke, Sport und Kultur, gewerblichen Dienstleitungen oder auch
Produktionsbetrieben fir ihre eigenen Produkte zugeordnet sein. Auch innerhalb eines Einzel-
handelsbetriebs kénnen unselbstandige Verkaufsstétten vorhanden sein.*®

Die Zulassigkeit der unselbstéandigen Verkaufsstétte ist bauplanungsrechtlich entsprechend der
Hauptnutzung zu beurteilen. Fir die vorliegende Planung bedeutet dies, dass eine unselbstan-
dige Verkaufsstatte, soweit diese noch als Nebennutzung einer zuldssigen Hauptnutzung
zuzuordnen ist, durchaus in Bereichen zulassig sein kann, in denen Einzelhandelsbetriebe im
Ubrigen ausgeschlossen sind.

b) Die Verkaufsflache

Soweit in den Festsetzungen von der Verkaufsflache die Rede ist, ist der Begriff 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 kdnnen. Die Verkaufsflachen kénnen dabei in einem Gebaude liegen oder
auch aulerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Einzelhandelsbetriebs
ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

= die Flachen der Verkaufstheken fur Kéase, 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.*

Ebenso zéhlen die Verkaufsflachen so genannter unselbstandiger Verkaufstatten, die das Wa-
renangebot des Einzelhandelsbetriebs erganzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit*?°
bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebs (s. 0.).

Lagerflachen, die dem Kunden zugénglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswahlen
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 Auffillen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

7 Kuschnerus, Ulrich (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn: vhw, RdNr. 1ff.

Typische unselbstandige Verkaufsstatten sind Nebenangebote eines Einzelhandelsbetriebs, die als
kleinere Verkaufsbereiche abgetrennt vom eigentlichen Verkaufsbereich liegen. Beispiele dafir sind u. a.:
Backshops, kleinere Blumenstande sowie kleine Verkaufsstellen fir Zeitschriften und Tabakwaren.
Kuschnerus, Ulrich (2007): a. a. O., RdNr. 20.

19 BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 10.04 -. In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 639 (643).;
BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 14.04. — In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 644 (645).

20 Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 14.04. — In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 644 (645).

18
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Die Abstellflachen fur Einkaufswagen sind der Verkaufsflache hinzuzurechnen, wenn sie sich im
Gebaude befinden. Liegt die Abstellflache fiir Einkaufswagen auBerhalb des Gebaudes®* und
grenzt nicht unmittelbar an das Gebaude an?, so ist diese nicht der Verkaufsflache zuzurech-
nen.

Ebenfalls differenziert zu bewerten sind Flachen, die nur temporér fir den Verkauf genutzt wer-
den. Handelt es sich um Flachen, die dem Betrieb vorgelagert sind, so ist dies zumeist eine
sonderrechtliche StralRennutzung. Typisches Beispiel hierfur ist der Blrgersteig, der in Teilen
durch Kisten, Stander, Regale o. &. wahrend der Offnungszeiten genutzt wird. Diese Angebote
sind regelmafig nicht der Verkaufsflache zuzurechnen. Anders zu betrachten ist der Sachver-
halt aber, wenn der temporér genutzte Bereich eine im Gebaude gelegene Verkehrsflache
darstellt — wie bei Einkaufszentren oder Geschéaftspassagen ublich. Ist die ergdnzend genutzte
Verkehrsflache regelmaRig oder gar dauerhaft als erweiterte Verkaufsflache des Betriebs ge-
nutzt, so ist diese ebenfalls zur Verkaufsflache zu addieren.?

c) Das Sortiment

Unter dem Begriff des Sortiments wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebo-
tenen Waren und Warensorten verstanden. Das Kernsortiment, auch Hauptsortiment genannt,
bestimmt den typischen Charakter und somit die Branche des Handelsbetriebs. Daneben wer-
den in der Mehrzahl der Einzelhandelsbetriebe auch sog. Randsortimente (auch
Nebensortimente genannt) angeboten. Das Randsortiment erganzt das Angebot des Kernsorti-
ments. Randsortimente sind dabei nur solche Warengruppen, die dem bestimmten
Kernsortiment sachlich zugeordnet sind. Das Randsortiment muss sich dem Kernsortiment hin-
sichtlich des Angebotsumfangs deutlich unterordnen.?

Im Einzelfall kann die Unterscheidung zwischen Kern- und Randsortiment schwierig sein. Dies
gilt zum Beispiel dann, wenn mit dem nominellen Randsortiment (haufig wechselnde Sonderan-
gebote) eines ,Fachgeschéafts" der Hauptumsatz und -gewinn erzielt wird. In solchen Fallen
empfiehlt es sich, mit dem Oberbegriff der Zentrenrelevanz zu arbeiten. Dieser Empfehlung
folgen die TF 3 bis 6.

2L Kuschnerus, Ulrich (2007): a. a. O., RdNr. 40.

2. Die klare raumliche Trennung von Geb&ude und Abstellfliche muss dauerhaft bestehen und darf

nicht durch ein nachtragliches Heranriicken der Abstellflichen an das Geb&aude bergangen werden.
Anderenfalls fihrt dies zu einer Erhéhung der Verkaufsflache. Damit soll Erfahrungen aus der Praxis
vorgebeugt werden: So ist im Bauantrag eines Vorhabens die raumliche Trennung der Anlagen vorgese-
hen und wird auch realisiert. Nachtraglich erfolgt jedoch sukzessive ein ,Heranwandern“ der
Abstellflachen an den Betrieb.

28 Kuschnerus, Ulrich (2007): a. a. O., RdNr. 41.
2 OVG NRW, Urteil vom 22.06.1998 — 7 a D 108/96.NE. Langtext. In: Juris-Dokumentation.
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13.3.3 Festsetzungen TF 3 bis TF 6

TF 3 Einschrénkung der Zuldssigkeit von zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben in
den nach 8§ 34 BauGB zu beurteilenden Gebieten auf3erhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs ,Hauptzentrum Innenstadt”

(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind in den nach § 34 BauGB zu beurteilen-
den Teilgebieten zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe nach Maligabe der
nachfolgenden Festsetzungen regelméafiig unzulassig.

(2) Zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe sind Einzelhandelsbetriebe, die in einem nicht
nur unerheblichen Umfang Sortimente anbieten, die gemal der festgesetzten Sorti-
mentsliste zentrenrelevant sind. Dazu gehoren

- alle Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment;

- nicht grol3flachige Einzelhandelsbetriebe, die zentrenrelevante Sortimente als Rand-
sortiment anbieten, sofern daftir mehr als 10 % der Verkaufsflache benutzt werden;

- grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die zentrenrelevante Sortimente als Randsorti-
ment anbieten, sofern daflir mehr als 10 % der Verkaufsflache oder mehr als 150 m2
Verkaufsflache benutzt werden.

(3) Die Bestimmungen des Abs. 1 und Abs. 2 gelten nicht fir Kioske, Trinkhallen und
Backshops. Diese kleinen Betriebe bleiben nach MalRgabe des § 34 BauGB zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 a BauGB)

Begrindung:

Zu Absatz 1:

Die textliche Festsetzung 3 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung der Ziele des ,Einzelhan-
delskonzepts Stadt Wissen 2010“. Das Hauptziel besteht darin, den zentrenrelevanten
Einzelhandel grundsatzlich - aber nicht ausnahmslos - im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt anzusiedeln. Die zentralen Versorgungsbereiche wurden im Rahmen des
.Einzelhandelskonzepts der Stadt Wissen 2010 analysiert und ausgewiesen; diese wurden in
unveranderter Form dem Bebauungsplan ,Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Wissen“ zu Grunde gelegt®®. Folgerichtig wird nunmehr festgesetzt,
dass zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe in den nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebie-
ten auRBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum Innenstadt® - unter
Beachtung der nachfolgend festgesetzter Sonderregelungen zugunsten von Nahversorgern und
kleinen Einzelhandelsbetrieben - unzuléssig sind. In Absatz 2 wird definiert, was unter zentren-
relevanten Einzelhandelsbetrieben zu verstehen ist.

%5 Dies wurde von der Rechtsprechung anerkannt. So lautet Satz 3 des amtlichen Leitsatzes zum Urteil
des BVerwG vom 26.03.2009 — BVerwG 4 C 21.07: ,Sofern ein Gesamtkonzept in der Lage ist, die Ein-
zelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet nachvollziehbar und widerspruchsfrei zu ordnen, bedarf
es jedenfalls auf der Ebene eines Bebauungsplans, der dieses Konzept fiir einen bestimmten Bereich
umsetzt, keiner weiteren Differenzierung unter dem Gesichtspunkt der Zentreneignung.“
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Zu Absatz 2:

Auf der Rechtsgrundlage des 8 9 Abs. 2a BauGB durfen nur ,bestimmte Arten der nach § 34
Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzungen® in ihrer Zulédssigkeit geregelt werden. Als
.bestimmte Arten“ dirfen nur objektiv bestimmbare Anlagentypen verwendet werden, die
marktiblichen Gegebenheiten entsprechen; die planerische Steuerung einzelner, jeweils kon-
kret beschriebener Anlagen ist Gber § 9 Abs. 2a BauGB ebenso wenig mdglich wie Gber § 1
Abs. 9 BauNVO 1990. Wie die allseits anerkannte Unterscheidung zwischen grof3flachigem und
nicht gro3flachigem Einzelhandel als Anlagetypus des Einzelhandels zeigt, durfen bei der Be-
zeichnung der ,bestimmten Arten“ auch vom Markt anerkannte Gattungsbezeichnungen
verwendet werden, nicht nur auf ein einzelnes Sortiment (z.B. Blumenhandel) oder auf ein be-
stimmtes Geschaftsmodell (z.B. Spielhalle) bezogene weitere Untergliederungen.
Dementsprechend wird fur die Regelung in TF 3 bis 6 die Gattungsbezeichnung , zentrenre-
levanter Einzelhandel® als Unterscheidungskriterium zum ,nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel” verwendet.

Zahlreiche Beispiele aus der kommunalen Praxis zeigen, dass diese Unterscheidung als markt-
iibliche Gegebenheit anerkannt ist?®®. Ebenfalls in der Praxis anerkannt ist, dass diese
Unterscheidung daran anknipft, in welchem Umfang der einzuordnende Betrieb zentrenrele-
vante Sortimente anbietet. Es liegt auf der Hand, dass ein Einzelhandelsbetrieb, der
zentrenrelevante Sortimente als Kern- und Hauptsortiment anbietet, zentrenrelevant ist.
Ebenso einleuchtend ist aber auch, dass ein Betrieb, der neben einem nicht zentrenrelevanten
Kernsortiment in erheblichem Umfang zentrenrelevante Sortimente als Rand- oder Nebensor-
timent anbietet, ebenfalls zentrenrelevant sein kann. Durch den Absatz 2 der TF 3 wird im
Interesse einer rechtssicheren Anwendung an Hand messbarer Kriterien geklart, unter welchen
Umstanden auch ein Betrieb mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment sich als zentrenrele-
vanter Betrieb behandeln lassen muss. Die hier verwendete ,10%-Klausel” ist in der Praxis
weithin Gblich und anerkannt. Auch die absolute Begrenzung nach oben bei grof3flachigen Be-
trieben (hier 150 m?) entspricht der Festsetzungspraxis und den ortlichen Verhéltnissen in
Wissen®’. Mit der Begrenzung des Angebots von zentrenrelevanten Randsortimenten auf 150
m?2 Verkaufsflache wird kein eigener ,Anlagentyp” beschrieben, sondern der Begriff des ,zent-
renrelevanten Einzelhandels” bei groRR3flachigen Einzelhandelsbetrieben in der Stadt Wissen
geklart. Absatz 2 leistet im Ergebnis einen wesentlichen Beitrag zur Umsetzung der stadtebauli-
chen Zielstellungen der Stadt Wissen. Es soll verhindert werden, dass die stadtebauliche
Zielstellung — Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels auf die zentralen Versor-
gungsbereiche — durch ausufernde zentrenrelevante Randsortimente unterlaufen wird.

Der nach dieser Definition nicht zentrenrelevante Einzelhandel bleibt in den unbeplanten Teil-
gebieten nach MafRgabe des § 34 BauGB uneingeschréankt zulassig.

%6 Beispielhaft zu benennen sind: Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren —
Sachgebiet Stadtebauférderung, Interkommunales Entwicklungskonzept, 2011; Vaihingen an der Enz,
Bebauungsplan Einzelhandel Vaihingen, 2007; Kreisstadt Alzey, Stadtverwaltung, Einzelhandelskonzept
der Stadt Alzey, 2011; Bad Homburg, Fachbereich Stadtplanung, Zentrenkonzept fir den Einzelhandel
der Stadt bad Homburg v. d. H6he, 2005; ig-Projektgesellschaft, Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt
Pfaffenhofen a. d. llm, 2008.

%" Die Beschrankung der zulassigen Randsortimente auf héchsten 150 m? wurde aus der in der Wissener
Innenstadt Ublichen GeschéaftsgrolRe abgeleitet. So: CIMA Beratung + Management GmbH (2011): Ein-
zelhandelskonzept Stadt Wissen 2010, S. 81.
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In den Ausschlussgebieten bereits vorhandene zentrenrelevante Betriebe unterliegen dem Be-
standsschutz; fir sie gilt die den Bestandsschutz erweiternde Regelung der textlichen
Festsetzung 2. Damit dirfte die Auslésung eines Planungsschadens in aller Regel fir vorhan-
dene Betriebe des Einzelhandels ausgeschlossen sein. Zur planungsschadensrechtlichen
Problematik im Ubrigen siehe die Ausfiihrungen im nachfolgenden Kapitel 11.6.

Anmerkung zur Zulassigkeit von grof3flachigen nicht zentrenrelevanten Betrieben nach § 34
BauGB:

In den Teilgebieten Blahhardt, Toom, Ergéanzungsstandort Kistenfabrik und Kéttinger Weg Nord
kdnnen sich unter Umsténden grof3flachige Betriebe gemal § 34 Abs. 1 BauGB einfligen. Sie
sind dort kraft 8 34 Abs. 3 BauGB aber nur dann zulassig, wenn sie keine schadlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche haben kdnnen. Der strategische Bebauungsplan soll
und kann die Zuléssigkeit des grof3flachigen Einzelhandels in diesen Gebieten nicht regeln, da
dies zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche nicht erforderlich ist.
Lediglich die Begrenzung des zentrenrelevanten Randsortiments ist gerechtfertigt.

Zu Absatz 3:

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment geman textli-
cher Festsetzung 3 Absatz 1 wirde ohne eine zusatzliche Regelung auch Kioske und &hnliche
Kleinstbetriebe erfassen. Dies ware unverhaltnismafRig und nicht gerechtfertigt. Im Interesse der
verbrauchernahen Versorgung und unter Bertcksichtigung der bestehenden Angebote vor Ort
werden gemal Absatz 3 solche Kleinstbetriebe von der Beschrankung ausgenommen. Deren
regelmafige Zulassigkeit fuhrt zu keiner Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche,
eine Beschrankung wére unangemessen.

TF 4 Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, die der Nahversorgung dienen, an er-
ganzenden Standorten

(1) Im 2V ,Stadtteilzentrum Hammerberg“ sind zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe, die
der Nahversorgung dienen, nach Mal3gabe des § 34 BauGB regelméaRig zuléssig.

(2) In den Teilgebieten ,Innenstadtrand West", ,Innenstadtrand Ost“ und ,Ergé&nzungs-
standort Kistenfabrik® kbnnen zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe in der Form von
Nachbarschaftsladen nach Maligabe des 8§ 34 BauGB ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn sie der Nahversorgung dienen.

(3) Der Nahversorgung dienen Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment aus nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten besteht. Diese Betriebe dirfen auf maximal 10 % ihrer
Verkaufsflache — hochstens jedoch auf 150 m? Verkaufsflache — auch sonstige zentren-
relevante Sortimente gemdalR der festgesetzten Sortimentsliste als Randsortiment
anbieten. Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind uneingeschrankt zulassig.

(4) Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zéhlen nur:

Sortiment (Kurzbezeichnung)

Nahrungs- und Genussmittel

Reformwaren
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Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)

Parfumerie- und Kosmetikartikel

Schnittblumen und kleinere Pflanzen

Zeitungen und Zeitschriften

Papier- und Schreibwaren, Birobedarf

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 2 a BauGB)

Beqgrindung:

Vorbemerkung

Die TF 4 regelt die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, die der Nahversorgung der Bevol-
kerung dienen. Es ist offensichtlich sachgerecht, dass derartige Betriebe auch aul3erhalb des
zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum Innenstadt® zulassig sein mussen. Die Bevolke-
rung muss ihren taglichen Bedarf auch aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs
einkaufen koénnen.

Zu Absatz 1:

Der erste Absatz der TF 4 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung der Ziele des Einzelhan-
delskonzepts, die fur den ergdnzenden zentralen Versorgungsbereich ,Stadtteilzentrum
Hammerberg" definiert wurden. Das Stadtteilzentrum soll die Grund- und Nahversorgung fur
den westlichen Teil der Wissener Kernstadt sicherstellen. Dabei soll das Stadtteilzentrum nicht
in Konkurrenz zu dem ,Hauptzentrum Innenstadt” treten, sodass zwischen diesen beiden zent-
ralen Bereichen eine Differenzierung hinsichtlich der zuldssigen Einzelhandelsangebote
geboten ist. Im ZV ,Hauptzentrum Innenstadt* sind zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe je-
der Art zuladssig, im ,Stadtteilzentrum Hammerberg® nur nahversorgungsrelevante
Einzelhandelsbetriebe.

Bisher sind im ,Stadtteilzentrum Hammerberg“ auf der Grundlage des 8 34 Abs. 1, 2 BauGB
i. V. m. der BauNVO nahezu uneingeschrankt alle Einzelhandelsbetriebe — auch grof3flachige -
zuldssig. Die uneingeschrankte Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben steht jedoch den stad-
tebaulichen Zielstellungen der Stadt Wissen, die sie mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans
verfolgt, entgegen. Daher ist TF 4 Absatz 1 stadtebaulich erforderlich.

Zu Absatz 2:

Die textliche Festsetzung in Absatz 2 beriicksichtigt die besondere Nutzungsmischung in den
Teilgebieten ,Innenstadtrand Ost“, ,Innenstadtrand West" und ,Ergdnzungsstandort Kistenfab-
rik“. Bei diesen Gebieten handelt es sich um unmittelbar an das Hauptzentrum angrenzende
innerstadtische Quartiere, in denen gewohnt und gearbeitet wird.

Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und unter Berilicksichtigung der bestehenden

Angebote vor Ort sollen dort solche Nahversorgungsbetriebe ausnahmsweise zugelassen
werden konnen, die in der Form von Nachbarschaftsladen zur Deckung des téaglichen Bedarfs

Seite 72



Begriindung zum Bebauungsplan
»Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen*

fur die Bewohner des Gebiets dienen®. Die Ausnahme bezieht sich auf die Regel, dass alle
Einzelhandler mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in die zentralen Versorgungsbereiche
gehdren. Von dieser Regel kann und soll ausnahmsweise abgewichen werden, wenn (bis auf
ein Randsortiment von max. 10 %) nur nahversorgungsrelevante Sortimente verauf3ert werden
und der Standort auch im Ubrigen nicht gegen das Einzelhandelskonzept mit seinen identifizier-
ten Einzelhandelsstandorten versto(3t.

Betriebe in der Form von Nachbarschaftsladen zeichnen sich dadurch aus, dass sie nur ein
begrenztes Warenangebot zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs anbieten und ihre Verkaufs-
flache deutlich unterhalb der Schwelle der GrofR3flachigkeit (von grof3er als 800 m?) liegt.
Betriebe zur Gebietsversorgung sind im Ubrigen auch die in der TF 3 Abs. 3 benannten, allge-
mein zulassigen Typen: Kioske, Trinkhallen, Backshops sowie vergleichbare kleinere Laden fir
den kurzfristigen Bedarf. Aber auch Lebensmittelmérkte mit Verkaufsflachen, die unterhalb der
Schwelle der GroRflachigkeit von 800 m2 liegen, kénnen vornehmlich der Nahversorgung in
ihrem unmittelbaren Umfeld dienen®. Hingegen dienen Fachmarkte, die nur bestimmte Waren
in Mengen und mit grol3er Auswahl anbieten (z. B. Getrdnkemarkte, reine Drogeriemérkte) so-
wie Laden, die Waren des mittel- oder gar langfristigen Bedarfs vertreiben, grundsatzlich nicht
mehr der Nahversorgung eines Gebiets.

Mit der Festsetzung der ausnahmsweisen Zulassigkeit bleibt die jeweilige Entscheidung einer
Einzelfallprufung vorbehalten. Die Regelung zielt damit auch auf eine Vermeidung von schadli-
chen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche z.B. durch eine Kumulation von
Nahversorgungsbetrieben. Auch in sich kleinflachige Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung
kdnnen im Einzelfall — zum Beispiel bei rAumlicher Ballung — stadtebaulich unerwiinschte Aus-
wirkungen haben, sodass ein Prifungsbedarf besteht.

Weiterhin ist zu beachten, dass bei einer unbeschrankten Zunahme von Anzahl und Umfang
der nicht grof3flachigen, gebietsversorgenden Betriebe auch bei gesonderten Standorten durch
deren Summe Beeintrachtigungen fir die zentralen Versorgungsbereiche hervorgerufen werden
kdnnen.

Zu Absatz 3 und 4:

Betriebe, die der Nahversorgung dienen, definieren sich dadurch, dass sie die in Absatz 4 ge-
nannten nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kernsortiment anbieten.

Unter Berucksichtigung der heutzutage marktublichen Angebotsformen definiert Absatz 3 den
zulassigen Umfang von Randsortimenten bei Betrieben der Nahversorgung: 10 % der Verkaufs-
flache — hochstens jedoch 150 m? Verkaufsflache — dirfen fur das Kernsortiment ergdnzende
sonstige zentrenrelevante Randsortimente genutzt werden. Es soll verhindert werden, dass die
stadtebauliche Zielstellungen — Konzentration der Angebote im Stadtteilzentrum Hammerberg
auf das nahversorgungsrelevante Sortiment sowie Konzentration der sonstigen zentrenrelevan-
te Sortimente im ZV ,Hauptzentrum Innenstadt* — durch ausufernde weitere zentrenrelevante
Randsortimente unterlaufen wird. Gleichzeitig wird den Einzelh&ndlern ein eindeutig definierter

%% Das Bundesverwaltungsgericht hat anerkannt, dass es nach Malgabe der ortlichen Verhaltnisse
durchaus mdoglich ist, Einzelhandelsbetriebe, die der allgemeinen Versorgung der Bevdlkerung dienen,
mit Hilfe von GréRenangaben von jenen ,Nachbarschaftsladen” zu unterscheiden, die der konkreten Ver-
sorgung eines Gebiets dienen, so die Entscheidung vom 8.11.2004 - 4 BN 39/04.

? Entgegen der Rechtsprechung des OVG NRW vom 19.08.03 bejahte das OVG Sachsen in seinem
Beschluss vom 30.08.2004 - 1 BS 297/04 die Nahversorgereigenschaft eines Aldi-Marktes und damit die
Zulassigkeit in einem allgemeinen Wohngebiet.
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Spielraum zur Erganzung ihres nahversorgungsrelevanten Kernsortiments eréffnet. Damit wer-
den neben den stadtebaulichen Belangen auch die wirtschaftlichen Anforderungen der
Einzelhandler bericksichtigt.

Hinweis: Die absolute Begrenzung der Randsortimente auf maximal 150 m2? Verkaufsflache ist
nur fur das Teilgebiet ,Stadtteilzentrum Hammerberg“ von Bedeutung. Nur in diesem Teilgebiet
konnen sich unter Umstanden grof3flachige Nahversorgungsbetriebe gemall § 34 Abs. 1
BauGB einfligen. Sie sind dort kraft § 34 Abs. 3 BauGB aber nur dann zulassig, wenn sie keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche haben kdnnen.

TF5 Ausnahmsweise Zulassigkeit von Verkaufsstatten in Zusammenhang mit
Handwerks- und sonstigen Gewerbebetrieben

In den nach § 34 BauGB zu beurteilenden Teilgebieten des Bebauungsplans kénnen an
den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben oder ande-
ren Gewerbebetrieben, in denen gemadR der festgesetzten Sortimentsliste
zentrenrelevante Sortimente angeboten werden, nach MalRRgabe des § 34 BauGB aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn

= sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem
Handwerks- oder anderen Gewerbebetrieb stehen und

= deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen untergeordneten Teil
der Geschossflache des Handwerks- oder anderen Gewerbebetriebs einnimmt.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 2 a BauGB)

Begrindung:

Die textliche Festsetzung 5 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung der Zielstellung des Wis-
sener Einzelhandelskonzepts wonach zentrenrelevanter Einzelhandel in Verbindung mit
Gewerbebetrieben zuléssig sein kann®**. Um eine Einzelfallpriifung zu erméglichen, erfolgt die
Zulassung nur im Wege der Ausnahme.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben gemaf textlicher Festsetzung 3 erfasst fir sich
betrachtet auch eigenstandige Verkaufsstatten von Handwerks- und anderen Gewerbebetrie-
ben, soweit diese zentrenrelevante Sortimente fuhren. Darin lage eine nicht gerechtfertigte
Einschrankung.

Festsetzung 5 zielt daher auf eine Sonderregelung fir den Verkauf selbst hergestellter oder
bearbeiteter Produkte. Handwerksbetrieben und produzierenden oder verarbeitenden Gewer-
bebetrieben soll es ermdglicht werden, ihre Produkte direkt am Ort der Leistung zu verkaufen,
auch wenn diese als zentrenrelevant einzustufen sind.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit ist dabei an die Bedingung des rdumlichen und funktionalen
Zusammenhangs sowie an die Unterordnung der Verkaufsflache geknipft. Unter dem Begriff
des funktionalen Zusammenhangs ist zu verstehen, dass ausschlie3lich solche Produkte ver-
kauft werden durfen, die in dem entsprechenden Betrieb selbst hergestellt oder im Rahmen
eines Handwerks selbst bearbeitet worden sind. Die Bestimmung der raumlichen Zuordnung
zielt darauf, dass die Verkaufsflache dem entsprechenden Betrieb erkennbar angegliedert ist

% So: CIMA Beratung + Management GmbH (2011): Einzelhandelskonzept Stadt Wissen, Stand Juli
2010 (mit Aktualisierungen vom April 2011und August 2012). S. 80.
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und somit eindeutig als dessen Bestandteil zu erkennen ist. Weiterhin muss die Verkaufsflache
der Geschossflache des Betriebs untergeordnet sein. Diese Bestimmung soll vorbeugen, dass
sich der so genannte ,Annex-Handel“ zu einem eigenstandigen Betrieb entwickelt und damit
dem Anliegen der Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels entgegensteht.

Auf eine prozentuale oder absolute Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache wird im Interes-
se der Rechtssicherheit verzichtet; da unterschiedliche Warensortimente einen
unterschiedlichen Raumanspruch haben kénnen, wiirde eine gleichlautende Verkaufsflachen-
begrenzung mdglicherweise zu einer ungerechtfertigten bzw. ungleichen Beschrénkung fuhren.
Zudem ist mit der Beschrankung auf ausschlie3lich eigene Produkte nicht zu erwarten, dass
eine Verkaufsstétte eine erhebliche, dem Konzept des Plans widersprechende Bedeutung er-
langen kann.®

Mit der Festsetzung der ausnahmsweisen Zulassigkeit bleibt die endgiiltige Entscheidung der
Einzelfallprufung vorbehalten. Die Regelung zielt damit auf eine Vermeidung von schéadlichen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche durch o. g. Verkaufsstellen. Der Stadt
Wissen obliegt damit die Beurteilung eines jeden Vorhabens, auch um zu vermeiden, dass An-
zahl und Umfang o. g. Verkaufstellen ein zentrenschadliches Ausmalfd annehmen.

TF 6 Ausnahmsweise Zulassigkeit von Tankstellenshops

In den nach 8§ 34 BauGB zu beurteilenden Teilgebieten des Bebauungsplans kdénnen
sog. Tankstellenshops, in denen gemaR der festgesetzten Sortimentsliste zentrenrele-
vante Sortimente angeboten werden, nach MaRgabe des § 34 BauGB ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn sie als Verkaufsstéatte in einem raumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit dem Tankstellenbetrieb stehen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 2 a BauGB)

Begrindung:

Die textliche Festsetzung 6 trifft eine Sonderregelung flr so genannte Tankstellenshops. Ein
Regelungserfordernis ergibt sich durch den Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen gemaf
Festsetzung TF 3.

Tankstellenshops heutigen Typs kénnen nicht als dazugehérige Nebennutzung der Tankstelle
betrachtet werden, die von der Zulassigkeit der Tankstelle mit umfasst wird. Der heute typische
Tankstellenshop, dessen Warenangebot regelmaRig den ,Reisebedarf’ bei Weitem Uberschrei-
tet, ist als eigensténdiger Einzelhandelsbetrieb anzusehen. Tankstellenshops unterliegen damit
den einschlagigen Regelungen fur Einzelhandelsbetriebe. In Anbetracht der Tatsache, dass das
typische Warenangebot eines Tankstellenhops mehrheitlich zentrenrelevante Sortimente um-
fasst, sind sie durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben gemald textlicher
Festsetzung 3 des Bebauungsplans erfasst. Ein radikaler Ausschluss dieses Betriebstyps ware
jedoch nicht gerechtfertigt.

Im Interesse des wirtschaftlichen Betriebs von Tankstellen und im Interesse von deren Nutzern
erfolgt daher die Sonderregelung gemalR Festsetzung 5. Der Betrieb eines Tankstellenshops ist
demnach ausnahmsweise zulassig, wenn eine unmittelbare funktionale und rdumliche Verbin-
dung mit dem Tankstellenbetrieb besteht. Auf die Festsetzung einer
Verkaufsflachenbegrenzung wird bewusst verzichtet, da dies nicht fir regelungsbediirftig erach-

¥ 30 auch: Kuschnerus, Ulrich (2007): a. a. O., RdNr. 539.
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tet wird. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Tankstellenshops weisen re-
gelméaRig unter 150 m? Verkaufsflache auf®.

Auch diese Sonderregelung ist als nur ausnahmsweise zulassig festgesetzt, so dass die end-
gultige Entscheidung der Einzelfallprifung vorbehalten bleibt. Die Einzelfallentscheidung
ermdglicht auch in diesem Falle die Bericksichtigung wirtschaftlicher Interessen unter Beach-
tung der Zentrenvertraglichkeit.

13.4 Erganzung und Anderung von Festsetzungen der im ibrigen weitergelten-
den rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,Am Giterbahnhof* und ,In der
Bornscheidt / Am hohen Berge® und ,Verbindungsstralle L278/B62"

Vorbemerkung

Mit den Festsetzungen TF 7 bis TF 9 werden folgende rechtsverbindliche Bebauungsplane hin-
sichtlich der Regelung Uber die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen erganzt bzw.
geandert:

= B-Plan ,,Am Guterbahnhof*
= B-Plan ,In der Bornscheidt / Am hohen Berge*
= B-Plan ,Verbindungsstral3e L278/B62"

Die Anderungen umfassen im Wesentlichen eine Erganzung der bestehenden Festsetzungen
um Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Die bestehenden Festsetzungen
der rechtsverbindlichen Bebauungsplane bleiben dabei unberthrt, sofern sie durch die Ein-
schrankung zur Art der baulichen Nutzung - Zulassigkeitsbeschrdnkung von
Einzelhandelsbetrieben — nicht betroffen sind.** Dementsprechend wird auch die Festsetzung
des Baugebiets, welches grundsatzlich die Art der baulichen Nutzung definiert, nicht verandert:
auch mit der Beschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben bleibt die allgemeine
Zweckbestimmung der Baugebiete gewahrt.

Insgesamt wird mit der Erganzung bzw. der Anderung der Festsetzungen von rechtsverbindli-
chen Bebauungsplénen in der Stadt Wissen dasselbe Ziel verfolgt wie mit den Festsetzungen
zu den nach 8 34 BauGB zu beurteilenden Gewerbe- und Mischgebieten:

Der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten soll grundsatzlich in den zentralen Versor-
gungsbereichen stattfinden; die zentralen Bereiche Ubernehmen dabei jeweils eine ihnen
zugewiesene Versorgungsfunktion. Zugleich soll die Bevoélkerung in ihren Wohnvierteln mog-
lichst zu FuR3 alle Waren einkaufen kdnnen, die zum taglichen Leben bendtigt werden (sog.
nahversorgungsrelevante Guter wie Lebensmittel, Zeitungen, Waschmittel usw.).

Dazu wird einerseits

= der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten, die nicht zur Nahversorgung geho-
ren, auRerhalb des Innenstadtzentrums flr unzulassig erklart

und andererseits

= der Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch auf3erhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum Innenstadt" in Mischgebieten ausnahmsweise

%2 Dieses Ergebnis gab eine Verkaufsflachenerhebung bei den ansassigen Tankstellenshops durch die
Stadtverwaltung im Méarz 2012.

¥ Grundsatzlich gilt, dass bei einer Anderung eines Bebauungsplans die bestehenden Festsetzungen
fort gelten. Es sei denn, sie werden durch eine ,neue” Festsetzung zum gleichen Regelungsgehalt ersetzt
oder sie werden ausdrticklich aufgehoben. Vgl. Schwier, Volker (2002): a. a. O., Kap. 57.43.
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zugelassen bzw. im zentralen Versorgungsbereich , Stadteilzentrum Hammerberg*“ all-
gemein zugelassen. Ausnahmen von Beschrankung werden fur Kioske, Trinkhallen,
Backereien und auch fur den Werksverkauf bestimmt. Auch die mittlerweile als Einkaufs-
reserve rund um die Uhr tatigen Tankstellenshops sollen zulassig bleiben.

Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Am Guterbahnhof*

Einleitung:

Mit den textlichen Festsetzungen TF 7.1 bis 7.5 wird die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrie-
ben im Teilgebiet ,Am Giterbahnhof‘ neu geregelt. Das Teilgebiet ,Am Giterbahnhof* umfasst
die Flachen des gleichnamigen Bebauungsplans, der im Februar 2004 in Kraft trat. Der Bebau-
ungsplan soll die Nachnutzung ehemaliger Bahnbetriebsflachen zu gewerblichen Zwecken
vorbereiten. Der Bebauungsplan setzt die Flachen in seinem Geltungsbereich als Mischgebiet
gemall § 6 BauNVO, als Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO oder als Sondergebiet fur den
Einzelhandel gemaf § 11 BauNVO fest.

In dem festgesetzten Sondergebiet ist einer der beiden solitdren Lebensmittelmarkte von Wis-
sen ansassig. Ein erheblicher Anteil der ausgewiesenen Baugebiete ist noch unbebaut.
Innenstadtrelevanter Einzelhandel ist in weiten Teilen im Plangebiet zulédssig. Dies steht im Wi-
derspruch zu den Zielen der gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung, da das
Plangebiet auRerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche von Wissen liegt. Zur
Vermeidung nachteiliger Auswirkungen fir die zentralen Versorgungsbereiche und im Sinne
einer gesamtstadtischen Regelung ist somit die Anderung des bereits rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans ,Am Giuterbahnhof* erforderlich. Anliegen ist es, eine dem bislang angewendeten
Regelungssystem entsprechende Festsetzung zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu
treffen, da auf die konkrete Standortsituation abgestimmt sind. Die textlichen Festsetzungen TF
7.1 bis TF 75 treten als Erganzung zu den nicht berihrten rechtsverbindlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans ,Am Giiterbahnhof* hinzu; die nicht bertihrten bereits rechtsverbindlichen
Festsetzungen gelten im Ubrigen uneingeschrankt fort.

Die Neuregelung zur Zuléssigkeit des Einzelhandels wird fur jedes der festgesetzten Baugebie-
te durch getrennte Festsetzung bestimmt.

TF 7.1 Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im festgesetzten Mischgebiet (M) des
Bebauungsplans ,Am Guterbahnhof*

(1) Die Bestimmungen der textlichen Festsetzung 2.1.1.3 zur Zul&assigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben im festgesetzten Mischgebiet des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
»,Am Guterbahnhof* (Teilgebiet BPL ,Am Giterbahnhof*), werden aufgehoben; an ihre
Stelle treten die folgenden Bestimmungen:

(2) Im Teilgebiet BPL ,Am Guterbahnhof* wird im Mischgebiet die allgemeine Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ausgeschlossen.
Dies gilt nicht fur Einzelhandelsbetriebe mit einem gemaf der festgesetzten Sortiments-
liste nicht zentrenrelevanten Kernsortiment.
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(3) Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment dirfen auf
maximal 10 % ihrer Verkaufsflache zentrenrelevante Sortimente gemaf der festgesetz-
ten Sortimentsliste als Randsortiment anbieten.

(4) Die Bestimmungen des Abs. 2 und 3 gelten nicht fir Kioske, Trinkhallen und Back-
shops. Diese kleinen Betriebe sind allgemein zulassig.

(5) Im Teilgebiet BPL ,Am Gulterbahnhof* kénnen im Mischgebiet an den Endverbraucher
gerichtete Verkaufsstatten von sonstigen Gewerbebetrieben (einschlie3lich Hand-
werksbetrieben), in denen gemal der festgesetzten Sortimentsliste zentrenrelevanten
Sortimente angeboten werden, ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
*= sie in einem unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem

sonstigen Gewerbebetrieb stehen und
= die Summe an diesbezlglicher Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen unter-
geordneten Teil der Geschossflache des sonstigen Gewerbebetriebs einnimmit.

(6) Die gemald Absatz 2, 3, 4 und 5 zuldssigen Einzelhandelsbetriebe sind nur im Erdge-
schoss zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 1 Abs. 5, 7 und 9 BauNVO 1990)

Begriindunag:

Zu Absatz 1:

Mit Absatz 1 wird die bislang geltende Festsetzung 2.1.1.3 zur Zuldssigkeit von Einzelhandels-
betrieben im festgesetzten Mischgebiet aufgehoben und durch die Festsetzungen des
strategischen Bebauungsplans ersetzt, da die Zulassigkeit von zentrenrelevantem Einzelhandel
aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche von Wissen im Widerspruch zur angestrebten
Zentrenentwicklung steht (s. 0.).

Die aufgehobene Festsetzung lautete:

.iIm 1. Vollgeschoss (Erdgeschoss) sind zulassig:

Geschafts- und Buroraume,
Einzelhandelsverkaufsflachen der Sortimentshauptgruppen:

- Bekleidung

- Sport, Spiel, Hobby

- Unterhaltungselektronik, Rundfunkgerate, Fernsehgerate
- Schuhe

- Elektrogerate und Leuchten

- Einrichtungsbedarf, Mébel

sowie nicht-innenstadtrelevante Sortimente entsprechend der folgenden Aufzahlung:

Badeeinrichtungen, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Bodenbelage, Boote und Zube-
hor, Brennstoffe, Buromobel, Campingartikel, Eisenwaren, Elektrogro3gerate (weilde
Ware), Erde, Fahrrader, Farben, Fliesen, Gartenhduser, Getrankemarkte (Kisten}, Gitter,
Herde und Ofen, Holz, Installationsmaterial, Jalousien, KFZ und Zubehor, Kiichen, Lacke,
Markisen, MineralGlerzeugnisse, Mobel, Motorrader, Naturhdlzer, Pflanzen, Pflanzengefa-
Be, Dungemittel, Rasenmaher, Reifen, Rollldden, Rollos, Sanitdrerzeugnisse, Torf,
Werkzeuge und Z&une

Schank- und Speisewirtschaften,
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= Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Einzelhandelsverkaufsflachen sind im Ubrigen nur im 1. Vollgeschoss (Erdgeschoss) und auf
maximal 1/3 der als Hochstmal festgesetzten Geschossflache GF=1650 mz2, also auf max. 550
m? zul&ssig."

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in dem festgesetzten Mischgebiet soll fortan nach
MaRgabe der Abséatze 2 und 3 geregelt sein. In Erganzung dazu gilt die in der Planzeichnung
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans festgesetzte maximal zuldssige GR 550 m?, die im
Zusammenspiel mit der Regelung des Absatzes 6 der TF 7.1 Einfluss auf die Verkaufsflachen-
gréRe nimmt.

Eine Wiederholung der durch § 6 Abs. 2 BauNVO geltenden Rechtslage in den Festsetzungen
des strategischen Bebauungsplans, wonach Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke im Mischgebiet allgemein zul&ssig sind,
ist nicht erforderlich. Dies ergibt sich aus der Festsetzung des Baugebietes als Mischgebiet
gemal § 6 BauNVO.

Zu Absatz 2 und 3:

Mit der Regelung des Absatzes 2 wird erreicht, dass der zentrenrelevante Einzelhandel im
Mischgebiet unzuléssig ist. Allein nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe, die ausschliel3-
lich nicht zentrenrelevante Waren als Kernsortiment anbieten, sind regelmafiig zulassig.

Die nicht zentrenrelevanten Betriebe dirfen gemald Absatz 3 auf maximal 10 % ihrer Verkaufs-
flache zentrenrelevante Randsortimente anbieten. Mit der Regelung des Absatzes 3 wird
analog zur Festsetzung TF 3 Absatz 2 definiert, bis zu welchem Umfang an zentrenrelevanten
Randsortimenten ein nicht zentrenrelevanter Einzelhandelsbetrieb noch als solcher eingestuft
werden kann. Uberschreiten die zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Verkaufsflache,
so gilt der Betrieb im Sinne dieses Bebauungsplans als zentrenrelevant. Das nicht zentrenrele-
vante Randsortiment von Betrieben mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment ist nicht
beschréankt; fir diese nicht zentrenrelevanten Randsortimente besteht kein Regelungserforder-
nis. Auf die Begriindung der TF 3 Absatz 2 sowie auf die dort gemachten Ausfuhrungen zur
allgemeinen Definition des Randsortiments wird verwiesen.

Hinweise:

1. Da durch die festgesetzte maximal zulassige Grundflache (GR) von 550 mz2 in Verbindung mit
der Beschréankung der Einzelhandelsbetriebe auf das Erdgeschoss im Gebiet ausschlief3lich
nicht grof3flachige Betriebe untergebracht werden kdnnen, ist es nicht erforderlich, die auf 10 %
der Gesamtverkaufsflache begrenzte Verkaufsflache fir Randsortimente in Absatz 3 zuséatzlich
auf absolut 150 m2 zu begrenzen.

2. Nach der grundsatzlichen Systematik des strategischen Bebauungsplans sehen dessen
Festsetzungen in festgesetzten Mischgebieten die ausnahmsweise Zulassigkeit von Betrieben
der Nahversorgung vor. Fir das festgesetzte Mischgebiet im Teilgebiet ,Am Guterbahnhof* wird
diese Regelung jedoch aus den folgenden Griinden nicht getroffen: Der B-Plan ,Am Glter-
bahnhof enthalt neben einem Gewerbegebiet ein Mischgebiet und ein Sondergebiet fir den
grof3flachigen Einzelhandel. Nach MaRgabe der landesplanerischen Stellungnahme aus dem
Jahr 2001 engt der rechtsverbindliche Bebauungsplan die Zulassigkeit von zentrenrelevanten
Sortimenten im Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO ein, indem Sortimente, die der Nahversorgung
dienen, ausgeschlossen werden. Nach der Konzeption des rechtsverbindlichen B-Plans sollte
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die Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Angeboten allein im festgesetzten Sondergebiet
zulassig sein. In dieses gut begriindete Abwéagungsergebnis soll der strategische Bebauungs-
plan nicht eingreifen.

Die Ansiedlung des groRflachigen Lebensmittelmarktes im Teilgebiet ,Am Guterbahnhof* und
damit aul3erhalb des zentralen Einkaufsbereichs von Wissen wurde von Seiten der Landes- und
Regionalplanung nur angesichts der Tatsache gebilligt, dass im zentralen Bereich keine alterna-
tiven Standorte zur Verfigung standen. Auch wenn der Standort ,Am Guterbahnhof* nicht
zentral im Stadtzentrum gelegen und damit vom Stadtkern aus fu3laufig nicht besonders gut
erreichbar ist, so liegt er dennoch integriert im Wissener Stadtgebiet. Die Einhaltung des raum-
ordnerischen Integrationsgebots konnte somit dennoch bestétigt werden. Tats&chlich stellt der
ansassige grol3flachige Lebensmittelmarkt heute fur die ca. 1.500 bis 2.000 Einwohner des
nordlich anschlieBenden Stadtteils Alserberg mit dem Wohngebiet Altbel das nachstgelegene
umfassende Nahversorgungsangebot dar.

Da damit die Nahversorgung des Stadtteils Alserberg auskdmmlich gesichert ist, besteht im
vorliegenden Planverfahren kein Erfordernis, im Mischgebiet neben dem Sondergebiet Nahver-
sorgungsangebote im Wege der Ausnahme zu erdffnen und damit in das frihere
Abwaéagungsergebnis einzugreifen.

Sollte sich bei der kinftigen Entwicklung des festgesetzten Mischgebietes herausstellen, dass
die Ansiedlung von zusatzlichen Nahversorgungsangeboten sinnvoll und stadtebaulich vertret-
bar ist, so kénnte dies Uber ein vorhabenbezogenes Planverfahren eréffnet werden.

Zu Absatz 4:

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment geman textli-
cher Festsetzung 7.1 Absatz 2 wiirde ohne eine zusatzliche Regelung auch Kioske und
ahnliche Kleinstbetriebe erfassen. Deren regelmaRige Zuldssigkeit fiihrt jedoch zu keiner Beein-
trachtigung der zentralen Versorgungsbereiche; somit ware eine Beschrankung unangemessen.
Daher werden solche Kleinstbetriebe von der Beschréankung ausgenommen.

Zu Absatz 5:

Von dem Ausschluss von bestimmten Einzelhandelsbetriebstypen im Mischgebiet gemal Ab-
satz 2 wirden ohne eine Sonderregelung auch eigenstandige Verkaufsstatten von Gewerbe-
und Handwerksbetrieben erfasst, die zentrenrelevante Waren herstellen oder bearbeiten. Dies
ist nicht gewollt. Absatz 5 der Festsetzung 7.1 zielt daher auf eine Sonderregelung fur den Ver-
kauf selbst hergestellter oder bearbeiteter Produkte. Handwerksbetrieben und produzierenden
oder verarbeitenden Gewerbebetrieben soll es ermdglicht werden, ihre Produkte direkt am Ort
der Leistung zu verkaufen, auch wenn diese als zentrenrelevant einzustufen sind. Die zentren-
relevanten Sortimente sind in der festgesetzten Sortimentsliste definiert.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit ist dabei an die Bedingung des rdumlichen und funktionalen
Zusammenhangs sowie an die Unterordnung der Verkaufsflache gekniipft. Sowohl die inhaltli-
chen Anforderungen an den rdumlichen und inhaltlichen Zusammenhang als auch an die
Unterordnung der Verkaufsflache gelten entsprechend den Ausflihrungen in der Begrindung
zur textlichen Festsetzung TF 5.

Auf eine prozentuale oder absolute Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache wird entspre-
chend der Begrindung zur textlichen Festsetzung 5 verzichtet. Die Entscheidung Uber eine
ausnahmsweise Zulassigkeit bleibt einer Einzelfallprifung vorbehalten. Die Regelung zielt damit
auf eine Vermeidung von schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
durch o. g. Verkaufsstellen. Der Stadt Wissen obliegt damit die Beurteilung eines jeden Vorha-
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bens, auch um zu vermeiden, dass Anzahl und Umfang o. g. Verkaufstellen ein zentrenschadli-
ches Ausmal annehmen.

Hinweis: Eine Sonderregelung fur Tankstellenshops ist nicht erforderlich, da Tankstellen im
festgesetzten Mischgebiet durch textliche Festsetzung ausgeschlossen sind.

Zu Absatz 6:

Satz 3 der aufgehobenen Festsetzung 2.1.1.3 sah eine Beschrankung der Einzelhandelsver-
kaufsflache auf das Erdgeschoss vor. Damit sollte im Gebiet der Umfang der Verkaufsflachen
beschrankt werden. Diese Regelung wird durch den Absatz 6 der TF 7.1 festgesetzt.

Neben der Begrenzung der Verkaufsflachen auf das Erdgeschoss gelten die in der Planzeich-
nung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans festgesetzten Zahlen zum Mald der baulichen
Nutzung — GR 550 m?; GF 1650 m2; Z lI-lll — uneingeschrankt fort. In diesem Zusammenhang
ist die textliche Festsetzung TF 7.2 des strategischen Bebauungsplans zur Aufhebung der ur-
sprunglich festgesetzten Verkaufsflachenzahl zu beachten.

TF 7.2 Aufhebung der zulassigen VK-Flache im festgesetzten Mischgebiet (MI) des Be-
bauungsplans ,Am Glterbahnhof*

Die in der Planzeichnung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Am Giuterbahnhof*
fir das Mischgebiet als Obergrenze festgesetzte Zahl der VK-Flache (VK- Flache 550
m?) wird aufgehoben.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 19 BauNVO 1990)

Begrindung:
Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Am Guterbahnhof* setzt bislang in der Planzeichnung
der Satzung die folgenden Zahlen zum Malf3 der baulichen Nutzung fir das Mischgebiet fest.

Maf der baulichen Nutzung im MI:
GR GF VK-Flache z
550 gm 1.650 gm 550 gm -1

Durch die textliche TF 7.2 des strategischen Bebauungsplans wird die festgesetzte Zahl der
Verkaufsflache (VK-Flache) aufgehoben. Die Festsetzung von ,VK-Flache 550 gm*“ ist zur Be-
schrankung der Verkaufsflache nicht erforderlich, da das beabsichtigte Regelungsziel des
Bebauungsplans ,Am Giterbahnhof* bereits durch den Absatz 6 der TF 7.1 in Verbindung der
festgesetzten und weiterhin uneingeschrankt fortgeltenden GR 550 mz2 erreicht wird: da Einzel-
handelsbetriebe nur im Erdgeschoss zuldssig sind und die Grundflache 550 m2 nicht
uberschreiten darf, kdnnen auch die Verkaufsflachen die angestrebte 550 m2-Marke nicht tber-
schreiten.
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TF 7.3 Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im festgesetzten Gewerbegebiet (GE) des
Bebauungsplans ,Am Guterbahnhof*

(1) Die Bestimmungen der textlichen Festsetzung 2.1.2.1 zur Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben im festgesetzten Gewerbegebiet des rechtsverbindlichen B-Plans ,Am
Guterbahnhof* (Teilgebiet BPL ,Am Guterbahnhof*), werden aufgehoben; an ihre Stelle
treten die folgenden Bestimmungen:

(2) Im Teilgebiet BPL ,Am Giterbahnhof* wird im Gewerbegebiet die allgemeine Zulassig-
keit von Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen.

(3) Im Teilgebiet BPL ,Am Guterbahnhof* kbnnen an den Endverbraucher gerichtete Ver-
kaufsstatten von sonstigen Gewerbebetrieben (einschliel3lich
Handwerksbetrieben), in denen gemal der festgesetzten Sortimentsliste zentrenrele-
vanten Sortimente angeboten werden, ausnahmsweise zugelassen werden, wenn

= sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem
sonstigen Gewerbebetrieb stehen und

= die Summe an diesbezlglicher Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen unter-
geordneten Teil der Geschossflache des sonstigen Gewerbebetriebs einnimmit.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO 1990)

Beqgriindung:

Zu Absatz 1:

Fur das festgesetzte Gewerbegebiet des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Am Giterbahn-
hof* gelten bislang Vorschriften zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen, die an die
Regelungssystematik des strategischen Bebauungsplans angeglichen werden sollen. Zugleich
soll mit der Anderung zur Rechtssicherheit der urspriinglich angestrebten Regelungen des Be-
bauungsplans ,Am Guterbahnhof* beigetragen werden.

Um die Festsetzungen des strategischen B-Plans wirksam werden zu lassen, ist es erforderlich,
die urspringlichen Festsetzung 2.1.2.1 aufzuheben. Dies geschieht durch die Regelung des
Absatzes 1 der TF 7.3. Die aufgehobene Festsetzung lautete:

.Einzelhandelsbetriebe sind unzulédssig. Ausnahmsweise ist die Errichtung von Verkaufsflachen
der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Verkaufs-
flache max. 20 % der als Hochstmal? festgesetzten Geschossflache GF=640 gm, also rd. 130
gm einnimmt.”

Zu Absatz 2 und 3:

Mit den Absatzen 2 und 3 der TF 7.3 werden die urspriinglich beabsichtigten Regelungen fur
das festgesetzte Gewerbegebiet rechtssicher festgesetzt: Der Einzelhandel soll nach Abwa-
gung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Am Giterbahnhof* in diesem Kkleinen
Gewerbegebiet grundsétzlich unzuldssig sein. Ausgenommen ist der untergeordnete Werksver-
kauf. Das ist auch mit den Zielen des Zentrenkonzepts vereinbar und dient der Erhaltung und
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche von Wissen.

Mit der Neuregelung durch Absatz 3 wird lediglich die Bedingung flr den Ausnahmetatbestand
des so genannten Annex-Handels genauer beschrieben. Im Interesse der Rechtssicherheit wird
dabei auf die maximale Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache verzichtet. Mit der Neufor-

Seite 82



Begriindung zum Bebauungsplan
»Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen*

mulierung der ausnahmsweisen Zulassigkeit ist eine exakte numerische Begrenzung nicht mehr
erforderlich.

Zu den allgemeinen inhaltlichen Anforderungen an den rdumlichen und inhaltlichen Zusam-
menhang sowie an die Unterordnung der Verkaufsflache wird auf die Ausfiihrungen in der
Begrindung zur textlichen Festsetzung 5 verwiesen.

Hinweis: Auch im festgesetzten Gewerbegebiet ist eine Regelung fir Tankstellenshops nicht
erforderlich. Zwar waren Tankstellen in dem kleinen Gewerbegebiet gemaf Festsetzung zulas-
sig, aufgrund der stadtebaulichen Situation im Gebiet und der inneren ErschlieBung sowie der
Lage des Plangebiets im Siedlungskdérper ist die Ansiedlung einer Tankstelle nicht hinreichend
wahrscheinlich. Daher wird auf die Sonderregelung verzichtet. Sollte sich zukinftig jedoch den-
noch eine Tankstelle ansiedeln wollen, so kann deren zugehotriger Shop Uber eine Befreiung
zugelassen werden, sofern er den Anforderungen geman textlicher Festsetzung 6 des strategi-
schen Bebauungsplans entspricht.

TF 7.4 Aufhebung der zulassigen VK-Flache im festgesetzten Gewerbegebiet (GE) des
Bebauungsplans ,,Am Guterbahnhof*

Die in der Planzeichnung des rechtsverbindlichen B-Plans ,Am Guterbahnhof* fur das
Gewerbegebiet als Obergrenze festgesetzte Zahl der VK-Flache (VK- Flache 130 m?)
wird aufgehoben.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 19 BauNVO 1990)

Beqgrindung:
Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Am Glterbahnhof* setzt bislang in der Planzeichnung
der Satzung die folgenden Zahlen zum Mal3 der baulichen Nutzung fir das Gewerbegebiet fest:

Maf der baulichen Nutzung im GE:
GR GF VK-Flache z
640 gm 640 gm 130 gm I

Durch die textliche TF 7.4 des strategischen Bebauungsplans wird die festgesetzte Zahl der
Verkaufsflache (VK-Flache) fur betriebszugehérige Verkaufsstatten aufgehoben. Die Festset-
zung von ,VK-Flache 130 gm* ist zur Beschrankung der Verkaufsflache von Verkaufsstatten der
im Gebiet ansdssigen Gewerbebetriebe nicht erforderlich, da das beabsichtigte Regelungsziel
des Bebauungsplans ,Am Giuterbahnhof‘ bereits durch den Absatz 3 der TF 7.3 des strategi-
schen B-Plans in Verbindung mit den festgesetzten und weiterhin uneingeschrankt
fortgeltenden Zahlen zum Malf3 der baulichen Nutzung (GR 640 gm; GF 640 gm) erreicht wird:
da die Verkaufsstéatten nur ausnahmsweise zuléssig sind und sich dem Gewerbetrieb unterord-
nen missen, ist es nicht wahrscheinlich, dass die urspringlich festgesetzte
VerkaufsflachengrofRe von 130 m2 Uberschritten wird. Mit der Festsetzung der ausnahmsweisen
Zulassigkeit bleibt die Entscheidung einer Einzelfallprifung vorbehalten. Im Rahmen der Einzel-
fallprifung, kann die angestrebte maximale Verkaufsflache von 130 m2 zur Beurteilung
herangezogen werden.

Seite 83




Begriindung zum Bebauungsplan
»Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen*

TF 7.5 Bedingte Geltung der Festsetzungen 2, 3und 5 im tberplanten Teilgebiet ,Am
Guterbahnhof”

Die Festsetzungen 2, 3 und 5 des Bebauungsplans gelten in dem raumlichen Teilgebiet
BPL ,Am Gluterbahnhof“, das im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans noch mit
einem Bebauungsplan gemafl? § 30 BauGB rechtsverbindlich tberplant ist, nur unter der
Bedingung, dass der Bebauungsplan ersatzlos aul3er Kraft getreten ist.

(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 2 BauGB)

Begrindung:

Gemal 8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im Bebauungsplan in besonderen Fallen festgesetzt wer-
den, dass bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen oder sonstigen Nutzungen und
Anlagen bis zum Eintritt bestimmter Umstande unzuldssig - also erst danach zulassig - sind.
Eine solch bedingte Regelung wird durch die textliche Festsetzung 7.5 fur Einzelhandelsnut-
zungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Guterbahnhof* getroffen. Im Falle einer
ersatzlosen Aufhebung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Am Giterbahnhof* wirden
die bislang Uberplanten Flachen fortan auf der Grundlage des § 34 BauGB zu beurteilen sein.
Aufgrund der Eigenart des Bestands kdnnen zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe in diesen
Bereichen - auch grof3flachige - auf der Grundlage des § 34 Abs. 1, 2 BauGB i. V. m. der
BauNVO zulassig sein. Die uneingeschrankte Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben steht
jedoch den stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Wissen, die sie mit der Aufstellung dieses
Bebauungsplans verfolgt, entgegen. Um diesem Konflikt vorzubeugen, wird fir die Uberplante
Flache festgesetzt, dass im Falle der ersatzlosen Aufhebung des bislang rechtsverbindlichen
Bebauungsplans die benannten strategischen Festsetzungen ihre Wirksamkeit entfalten.

Zu hinterfragen ist, ob eine solche vorsorgliche Regelung nicht fur alle in der Kernstadt gelten-
den rechtsverbindlichen Bebauungsplane getroffen werden sollte. Dies ist zu verneinen, da
nicht fur alle Gebiete der im Gesetzestext geforderte ,besondere Fall* nachzuweisen ist. Ledig-
lich im Teilgebiet ,Am Giterbahnhof* kdnnen besondere Umstdnde gelten gemacht werden,
welche die eine bedingte Festsetzung erfordern.

Der besondere Fall besteht darin, dass innerhalb des festgesetzten Sondergebietes SO geman
textlicher Festsetzung der Einzelhandel mit Waren verschiedener Art, Hauptrichtung Nah-
rungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren gem. Statistischem Bundesamt (,Wz93“) mit einer
Geschossflache von max. 1.825 m? und einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.250 m? zulas-
sig ist. Ziel der urspriinglichen Planung war die Ausweisung eines neuen Standortes fur die
Verlagerung eines bereits im Stadtgebiet ansassigen Lebensmitteldiscounters. Das zulassige
Vorhaben wurde umgesetzt. Der ansassige Einzelhandelsbetrieb geniel3t Bestandsschutz. Jede
Erweiterung oder Anderung des Standorts tber den bereits voll ausgeschopften MaRstab des
Bebauungsplans hinaus bedurfte einer Anderung des rechtsverbindlichen Plans. Dabei sollten
die MalR3stdbe des strategischen Bebauungsplans und die Ziele des Einzelhandelskonzepts be-
ricksichtigt werden.

Im Falle einer ersatzlosen Aufhebung des rechtsverbindlichen Plans wéare aber eine Erweite-
rung oder auch Um- bzw. Nachnutzung im Falle einer Betriebsaufgabe am Standort, die im
Widerspruch zu den gesamtstadtischen Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts und des stra-
tegischen Bebauungsplans steht, auf der Grundlage des § 34 BauGB nicht auszuschlief3en.
Zwar sieht § 34 Abs. 3 BauGB vor, dass Vorhaben keine schadliche Auswirkung auf die zentra-
len Versorgungsbereiche in der Gemeinde haben dirfen, jedoch ist ein Verstol3 gegen diese
MaRgabe in der Praxis regelmafig nur umsténdlich nachzuweisen. Eine Bezugnahme auf ge-
samtstadtische Zielstellungen gentigt nicht. Vor diesem Hintergrund wird zur Erhaltung und
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Entwicklung der zentralen Versorgungsreiche der Stadt Wissen vorsorglich die textliche Fest-
setzung getroffen, dass die textliche Festzungen

= TF 2 ,Bestandsschutzklausel”

= TF 3 ,Einschrdnkung der Zulassigkeit von zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben in den
nach 8 34 BauGB zu beurteilenden Gebieten aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs
~Hauptzentrum Innenstadt* und

= TF 5 ,Ausnahmsweise Zulassigkeit von Verkaufsstatten in Zusammenhang mit
Handwerks- und sonstigen Gewerbebetrieben®,

ihre Wirksamkeit entfalten, sofern der B-Plan ,Am Giiterbahnhof* ersatzlos aulRer Kraft tritt.

Die Festsetzung TF 4 zur ausnahmsweisen Zuléssigkeit von Betrieben der Nahversorgung soll
fur das Teilgebiet ,Am Guterbahnhof* nicht angewendet werden. Zur Begriindung sei auf die
Begrindung der TF 7.1 Absatz 2 und 3 verwiesen. Wenn die Ansiedlung von weiteren Angebo-
ten der Nahversorgung im Teilgebiet ,Am Guterbahnhof* zugelassen werden soll, mufite dies
Uber eine vorhabenbezogene Planung gesteuert werden.

Festsetzungen zum Bebauungsplan ,In der Bornscheidt / Am hohen Berge*

TF 8 Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im festgesetzten Gewerbegebiet (GE) des
Bebauungsplans , In der Bornscheidt / Am hohen Berge*

Die textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen B-Plans ,In der Bornscheidt / Am ho-
hen Berge" werden durch die nachfolgenden Bestimmungen ergénzt:

(1) Im Teilgebiet BPL ,In der Bornscheidt / Am hohen Berge* wird im Gewerbegebiet die all-
gemeine Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen.

(2) Die Bestimmungen des Abs. 1 gelten nicht fir Kioske, Trinkhallen und Backshops.
Diese kleinen Betriebe sind allgemein zulassig.

(3) Im Teilgebiet BPL ,In der Bornscheidt / Am hohen Berge" kénnen an den Endverbrau-
cher gerichtete Verkaufsstatten von sonstigen Gewerbebetrieben (einschlie3lich
Handwerksbetrieben), in denen gemalR der festgesetzten Sortimentsliste zentrenrele-
vanten Sortimente angeboten werden, ausnahmsweise zugelassen werden, wenn

= sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem
sonstigen Gewerbebetrieb stehen und

= die Summe an diesbezuglicher Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen unter-
geordneten Teil der Geschossflache des sonstigen Gewerbebetriebs einnimmt.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i. V. mit 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO 1990)

Begrindung:

Der Bebauungsplan ,In der Bornscheidt/ Am hohen Berge" setzt die Flachen in seinem Gel-
tungsbereich als Gewerbegebiet gemall 8 8 BauNVO fest; allein Vergnigungsstatten sind
ausgeschlossen. Ziel der Planung war es, ein ausreichendes Flachenpotenzial fur die Ansied-
lung weiterer Gewerbebetriebe bereitzustellen. Eine bauliche Nutzung wurde bislang jedoch
nicht realisiert. Mit Ausnahme eines anséassigen Tennisplatzes werden die Flachen ausschliel3-
lich zu land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken genutzt. Der Bereich ist im eigentlichen Sinne
nicht als Stadtteil von Wissen zu bezeichnen. Die Flachen liegen am Siedlungsrand und stellen
sich selbst gegenwartig nicht als Siedlungsflachen sondern als ausgedehnte Griunflachen dar.
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Innerhalb dieser Griinflachen ist jedoch aufgrund der Ausweisung von Gewerbegebietsflachen
gemal § 8 BauNVO die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben planungsrechtlich zulassig:

Gewerbegebiete dienen gemal der BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben (8 8 Abs. 1 BauNVO). Einzelhandelsbetriebe stellen eine Un-
terart von ,Gewerbebetrieben aller Art* dar, und sind damit allgemein zulassig. Eine
Beschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen besteht dabei nur fur die grof3fla-
chigen Betriebe, die gemal 8 11 Abs. 3 BauNVO Kern- oder Sondergebieten zugewiesen sind.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Wissen ist es daher erforderlich,
die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Teilgebiet ,In der Bornscheidt/ Am hohen Ber-
ge" neu zu regeln. Dies geschieht durch die textliche Festsetzung 8.

Gemal der Festsetzung 8 sind Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet generell ausgeschlos-
sen. Eine Unterscheidung zwischen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten und Betrieben
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten erfolgt hier nicht, der Ausschluss betrifft Betriebe bei-
der Sortimentskategorien gleichermaf3en. Nur Kioske u. &. Kleinstbetriebe sollen im Interesse
der im Gebiet beschaftigten oder sich dort aufhaltenden Personen zul&ssig sein.

Der generelle Ausschluss von Betrieben des Einzelhandels im festgesetzten Gewerbegebiet
Bornscheidt geht Gber die in diesem Bebauungsplan getroffene Regelung fir faktische Gewer-
begebiete, die nach § 34 Abs. 2 i1 V. m. 8 8 BauNVO zu beurteilen sind, hinaus. Im faktischen
Gewerbegebiet ist der Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten uneinge-
schrankt zulassig. Lediglich der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente bei nicht
zentrenrelevanten Betrieben ist beschrankt. Der durch Festsetzung TF 8 vorgenommene gene-
relle Ausschluss von allen Einzelhandelsbetrieben im Teilgebiet ,In der Bornscheidt/ Am hohen
Berge" ist aus folgenden Griinden gerechtfertigt:

= Die Flachen liegen dezentral am Rande des Stadtgebiets;

= zusatzlicher Zielverkehr als Folge von Einzelhandelsnutzungen soll vermieden werden;

= bislang sind dort keine Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben vorhanden;

= die Schaffung eines neuen dezentralen Angebotsschwerpunktes des Einzelhandels ist stad-
tebaulich unerwiinscht.

Die Festsetzung 8 unterstitzt in der Hauptsache die Beschréankung des Einzelhandels auf die
zentralen Lagen. Daneben zielt der generelle Einzelhandelsausschluss auf die Wahrung des
Gebietscharakters von Gewerbegebieten: Gewerbegebiete sollen primar dem produzierenden
und artverwandten Gewerbe vorbehalten werden.

Der sogenannte Annex-Handel mit selbst produzierten oder verarbeiteten Waren soll allerdings
im Gewerbegebiet zulassig bleiben, da von ihm keine stadtebaulich relevante Gefahr ausgeht.
Daher wurde Absatz 3 der TF 8 festgesetzt.

Uber die Regelung des Abs. 3 soll es Handwerksbetrieben und produzierenden oder verarbei-
tenden Gewerbebetrieben erméglicht werden, ihre Produkte direkt am Ort der Leistung zu
verkaufen. Dies gilt auch fur zentrenrelevante Produkte. Die ausnahmsweise Zulassigkeit der
Verkaufsstatten von Gewerbetrieben aller Art ist dabei an die Bedingung des rdumlichen und
funktionalen Zusammenhangs sowie an die Unterordnung der Verkaufsflache geknlpft. Die
inhaltlichen Anforderungen an den raumlichen und inhaltlichen Zusammenhang sowie an die
Unterordnung der Verkaufsflache sind in der Begrundung zur textlichen Festsetzung 5 erlautert.

% S0 auch: CIMA Beratung + Management GmbH (2011): Einzelhandelskonzept Stadt Wissen, Stand
Juli 2010 (mit Aktualisierungen vom April 2011und August 2012), S. 80.
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In der TF 8 Abs. 3 wird fiir die Annex-Betriebe lediglich eine ausnahmsweise Zulassigkeit eroff-
net. Somit bleibt auch bei solchen Vorhaben jede Entscheidung der Einzelfallprifung
vorbehalten. Die Regelung zielt damit auf die Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt durch eine unangemessene Haufung oder den
ungewdhnlichen Umfang von Annex-Verkaufsstatten.

Festsetzungen zum Bebauungsplan “Verbindungsstrale L278/B62”

TF 9 Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im festgesetzten Mischgebiet (Ml) des
Bebauungsplans ,VerbindungsstralRe L278/B62"

Die textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen B-Plans ,Verbindungsstralie
L278/B62" werden durch die nachfolgenden Bestimmungen ergénzt:

(1) Im Teilgebiet BPL ,VerbindungsstralRe L278/B62" wird im Mischgebiet die allgemeine
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Sinne des 8§ 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ausge-
schlossen. Dies gilt nicht fur Einzelhandelsbetriebe mit einem gemaf der festgesetzten
Sortimentsliste nicht zentrenrelevanten Kernsortiment.

(2) Zulassige nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentrenrelevanten
Kernsortiment dirfen auf maximal 10 % ihrer Verkaufsflache zentrenrelevante Sortimen-
te gemaR der festgesetzten Sortimentsliste als Randsortiment anbieten. Zuldssige
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment
durfen auf bis zu 10 % ihrer Verkaufsflache, maximal auf 150 mz2 ihrer Verkaufsflache
zentrenrelevante Sortimente gemaf der festgesetzten Sortimentsliste als Randsortiment
anbieten.

(3) Die Bestimmungen des Abs. 2 und 3 gelten nicht fur Kioske, Trinkhallen und Back-
shops. Diese kleinen Betriebe sind regelmafig zulassig.

(4) Im Teilgebiet BPL ,Verbindungsstraf3e L278/B62“ konnen im Mischgebiet Einzelhan-
delsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment, die der Versorgung
des Gebietes dienen, ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Betriebe dirfen auf
maximal 10 % ihrer Verkaufsflache — hdchstens jedoch auf 150 m2 Verkaufsflache —
auch sonstige zentrenrelevante Sortimente gemal3 der festgesetzten Sortimentsliste als
Randsortiment anbieten. Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind uneingeschrankt
zulassig.

(5) Im Teilgebiet BPL ,Verbindungsstrale L278/B62" kdnnen an den Endverbraucher ge-
richtete Verkaufsstatten von sonstigen Gewerbebetrieben (einschlief3lich
Handwerksbetrieben), in denen gemal der festgesetzten Sortimentsliste zentrenrele-
vanten Sortimente angeboten werden, ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
= sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem

sonstigen Gewerbebetrieb stehen und
= die Summe an diesbezlglicher Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen unter-
geordneten Teil der Geschossflache des sonstigen Gewerbebetriebs einnimmit.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 1 Abs. 5, 7 und 9 BauNVO 1990)
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Begrindung:

Der Bebauungsplan ,Verbindungsstral3e L 278/B62" wurde aufgestellt, um eine neue verkehrli-
che ErschlieRung fir das Gewerbegebiet Bruchenseifer Kulturhalle rechtlich vorzubereiten und
die vorhandene an den Stral3en anliegende Bebauung stédtebaulich zu ordnen. Neben Ver-
kehrs- und Griunflachen setzt der Bebauungsplan als Baugebiet ein Mischgebiet gemal § 6
BauNVO fest. Im festgesetzten Mischgebiet wurden allein Vergnigungsstatten ausgeschlossen.
Der Einzelhandel wurde nicht beschrankt, sodass hier die Ansiedlung von innenstadtrelevantem
Einzelhandel planungsrechtlich zulassig ist: Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unter-
bringung nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe. Im Mischgebiet sind gemaf
8§ 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich zulassig. Demnach kdnnen sich
alle Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, die nicht durch 8 11 Abs. 3 BauNVO erfasst und somit
nicht ausdriicklich Kern- oder Sondergebieten zugewiesen sind. Zuléssig sind daher auch grol3-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Geschossflache Gber 1.200 m2, wenn fur 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 grund-
satzlich zulassig.

Diese bislang bestehende Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sor-
timenten bis an die Grenze der Grof3flachigkeit widerspricht den stadtebaulichen Zielstellungen
der Stadt Wissen, da sich das Teilgebiet ,VerbindungsstralRe L 278/B62" aulRerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche der Stadt befindet.

Der Bereich ist aufgrund seiner Lage an der MarktstraRe (L 278) mit einem hohen Gefahr-
dungspotenzial fur die Ansiedlung von Einzelhandel einzustufen. Da es sich jedoch um eine im
Bestand bereits dicht und kleinteilig bebaute Struktur handelt, sind nur kleinflachige Ansiedlun-
gen wahrscheinlich. Aber auch diese konnen im Widerspruch zu den stadtebaulichen
Zielstellungen von Wissen stehen.

Dementsprechend bestimmt Festsetzung 9 fir das Teilgebiet ,Verbindungsstral3e L 278/B62",
dass im Mischgebiet zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, Ein-
zelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment nicht zulassig sind.
Einzelhandelsbetriebe sind nur unter der Voraussetzung zuléssig, dass sie kein zentrenrelevan-
tes Kernsortiment fihren und dass das zentrenrelevante Randsortiment nicht mehr als 10 % der
Verkaufsflache einnimmt; bei grof3flachigen Betrieben diurfen 150 m2 zentrenrelevantes Rand-
sortiment nicht Uberschritten werden. Hierbei sei angemerkt, dass es aufgrund der baulichen
Strukturen unwahrscheinlich ist — aber dennoch nicht ganz auszuschliel3en -, dass sich ein
grol¥flachiger nicht zentrenrelevanter Betrieb ansiedeln will. Dies wird durch den strategischen
B-Plan bewusst nicht verhindert, da kein Erfordernis zum Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche besteht. Durch Satz 2 in Absatz 2 soll, fir den Fall, dass sich ein groR3flachiger nicht
zentrenrelevanter Betrieb ansiedeln mdchte, fur den auch die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3
BauNVO widerlegt werden kann, das zentrenrelevante Randsortiment beschrankt sein. Hierbei
handelt es sich im Wesentlichen um eine rein formale Regelung, die Abwégungsdefiziten vor-
beugen soll.

Das nicht zentrenrelevante Randsortiment von Betrieben mit einem nicht zentrenrelevanten
Kernsortiment ist nicht beschrankt; fur diese nicht zentrenrelevanten Randsortimente besteht
kein Regelungserfordernis.

Von der Beschrankung des Einzelhandels im Mischgebiet ausgenommen sind die gebietsbezo-
genen Kleinstbetriebe wie Kioske und Backshops. Diese Betriebe sind uneingeschréankt
zulassig.
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Weiterhin kénnen im Einzelfall die zur Versorgung des Gebiets dienenden Laden — also die sog.
Nahversorgungsbetriebe zugelassen werden. Damit sollen die Belange der im Teilgebiet an-
sassigen Wohnbevoélkerung beriicksichtigt werden. Die Betriebe der Nahversorgung dirfen auf
bis zu 10 % ihrer Verkaufsflache ein ihr Kernsortiment ergédnzendes Randsortiment anbieten;
dies dient zur Beriicksichtigung der heutzutage markttblichen Angebotsformen. Zur detaillierten
Begriindung der Zulassigkeit der Randsortimente bei Betrieben der Nahversorgung wird auf die
Erlauterungen zu der textlichen Festsetzung 4 verwiesen. Angemerkt sei, dass die Beschran-
kung des Randsortiments bei den Nahversorgungsbetrieben auf max. 150 m2 Verkaufsflache
wie auch im Absatz 2 Satz 2 eine rein formale Regelung darstellt, die Abwagungsdefiziten vor-
beugen soll. Es ist nicht wahrscheinlich, dass an dieser Stelle fur einen grof3flachigen
Einzelhandelbetrieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment die Vermutungsregel
des 8 11 Abs. 3 BauNVO widerlegt werden kann. Der Vollstandigkeit wegen jedoch wird die
absolute Obergrenze festgesetzt.

Festsetzung 9 untersttitzt im Ergebnis eine Beschrankung des sogenannten zentrenrelevanten
Einzelhandels auf die zentralen Versorgungsbereiche und sichert zugleich zu, dennoch Betrie-
be der Nahversorgung ansiedeln zu koénnen. Dabei erméglicht die Festsetzung der
ausnahmsweisen Zulassigkeit, dass die Entscheidung der Einzelfallprifung vorbehalten bleibt.
So wird gewabhrleistet, dass jegliches Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Sortimenten im Mischgebiet auf seine Zentrenvertraglichkeit hin Uberprift
und beurteilt werden kann.

Von dem Ausschluss von Einzelhandelsbetriebstypen im Mischgebiet gemald Absatz 1 wirden
ohne eine Sonderregelung auch eigenstandige Verkaufsstatten von Gewerbe- und Handwerks-
betrieben erfasst, die zentrenrelevante Waren herstellen oder bearbeiten. Dies ist nicht gewollt.
Absatz 5 der Festsetzung 9 zielt daher auf eine Sonderregelung fir den Verkauf selbst herge-
stellter oder bearbeiteter Produkte. Handwerksbetrieben und produzierenden oder
verarbeitenden Gewerbebetrieben soll es ermoglicht werden, ihre Produkte direkt am Ort der
Leistung zu verkaufen, auch wenn diese als zentrenrelevant einzustufen sind. Die zentrenrele-
vanten Sortimente sind in der festgesetzten Sortimentsliste definiert.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit ist dabei an die Bedingung des réaumlichen und funktionalen
Zusammenhangs sowie an die Unterordnung der Verkaufsflache geknupft. Sowohl die inhaltli-
chen Anforderungen an den rdumlichen und inhaltlichen Zusammenhang als auch an die
Unterordnung der Verkaufsflache gelten entsprechend den Ausfuhrungen in der Begrindung
zur textlichen Festsetzung TF 5.

Auf eine prozentuale oder absolute Begrenzung der zuldssigen Verkaufsflache wird entspre-
chend der Begrindung zur textlichen Festsetzung 5 verzichtet. Die Entscheidung Uber eine
ausnahmsweise Zulassigkeit bleibt einer Einzelfallprifung vorbehalten. Die Regelung zielt damit
auf eine Vermeidung von schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
durch o. g. Verkaufsstellen. Der Stadt Wissen obliegt damit die Beurteilung eines jeden Vorha-
bens, auch um zu vermeiden, dass Anzahl und Umfang o0.g. Verkaufstellen ein
zentrenschadliches Ausmald annehmen.

Hinweis:

Im festgesetzten Mischgebiet ist eine Regelung fiir Tankstellenshops nicht erforderlich. Zwar
waren Tankstellen in dem kleinen Gebiet gemaR Festsetzung zuldssig, aufgrund der stadtebau-
lichen Situation im Gebiet und der inneren ErschlieRung ist die Ansiedlung einer Tankstelle
nicht hinreichend wahrscheinlich. Daher wird auf die Sonderregelung verzichtet. Sollte sich zu-
klinftig jedoch dennoch eine Tankstelle ansiedeln wollen, so kann deren zugehdriger Shop tber
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eine Befreiung zugelassen werden, sofern er den Anforderungen geman textlicher Festsetzung
6 des strategischen Bebauungsplans entspricht.

13.5 Festsetzung der Sortimentsliste

Nachfolgend wird die Sortimentsliste fir die Stadt Wissen erlautert. Die Liste benennt abschlie-
Rend® die ortsspezifische zentrenrelevanten Sortimente. Alle nicht aufgefiihrten Sortimente
sind im Umkehrschluss in der Stadt Wissen nicht zentrenrelevant.

Sortimentsliste
- AbschlieRende Auflistung der zentrenrelevanten Sortimente in der Stadt Wissen -

Kurzbezeichnung Sorti- Nr. nach | Bezeichnung nach Wz 2008* davon nah-

ment WZ ver-
2008* sorgungs-

relevant

Nahrungs- und Genussmit- | 47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke X

tel und Tabakwaren

Reformwaren 47.29.0 Sonstiger Einzelhandel mit Nahrungs- und X
(tlw.) Genussmitteln

hier nur: Einzelhandel mit Reformwaren

Drogerieartikel (Kérperpfle- | 47.75 Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpfle- X
ge, Wasch-, Putz- und gemittel, Drogerieartikel
Reinigungsmittel)

47.78.9 Sonstiger Einzelhandel a. n.g.
hier nur: Wasch-, Putz- und Reinigungsmit-

tel
Pharmazeutische Artikel, 47.73 Apotheken (Arzneimittel)
Arzneimittel
Schnittblumen und kleinere | 47.76.1 Blumen, Pflanzen (nicht aber: Samereien X
Pflanzen (thw.) und Dungemittel)
Zeitungen und Zeitschriften | 47.62.1 Zeitschriften und Zeitungen X
Parfiimerie- und Kosmetik- 47.75 Kosmetische Erzeugnisse und Korperpfle- X
artikel gemittel, Drogerieartikel

Medizinische und orthopadi- | 47.74.0 Einzelhandel mit medizinischen und ortho-
sche Artikel padischen Artikeln

(ohne pharmazeutische
Artikel und Arzneimittel)

% Bunzel weist ausdriicklich daraufhin, dass die Rechtsprechung mit Bezug auf das Bestimmtheitsgebot
eine abschlieBende Sortimentsliste verlangt. Vgl. Bunzel, Arno, Bebauungspléne fir die Erhaltung und
Entwicklung ,zentraler Versorgungsbereiche, in: KommJur 12/2009, 453.
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Kurzbezeichnung Sorti- Nr. nach | Bezeichnung nach WZ 2008* davon nah-
ment WZ ver-
2008* sorgungs-
relevant
optische und akustische 47.78.1 Augenoptiker
Artikel
47.74.0 Einzelhandel mit medizinischen und ortho-
padischen Artikeln
Bekleidung, Wasche und 47.71 Bekleidung (fir Damen, Herren, Kinder
sonstige Textilien und Sauglinge nebst Bekleidungszubehdr)
Baby-/ Kleinkinderartikel 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel a.n.g.
(ohne Kinderwagen) (tiw.) hier nur: Baby- und Kleinkindartikel
nicht aber: Kinderwagen, Kindermébel
Schuhe 47.72.1 Schuhe
Lederwaren, Koffer und 47.72.2 Lederwaren und Reisegepack
Taschen
Uhren, Schmuck 47.77 Uhren und Schmuck
Bicher 47.61.0 Einzelhandel mit Blichern
Fotoartikel, Video 47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse
Sport- und Freizeitartikel 47.64.2 Sportartikel (nicht aber Campingartikel und
(auRBer Campingartikel und (thw.) Campingmobel)
Grol3gerate), Sportbeklei-
dung und -schuhe 47.71 Bekleidung
47.72.1 Schuhe
Fahrrader 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen
und -zubehor
Spielwaren und Bastelartikel | 47.65.0 Einzelhandel mit Spielwaren
47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwa-
ren, Schul- und Buroartikeln
Musikalien, Waffen und 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und
Jagdbedarf, Nahbedarf, Musikalien
Briefmarken und vergleich-
bare Hobbyartikel 47.78.9 Einzelhandel mit Waffen und Munition
47.51.0 Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneiderei-
bedarf, Handarbeiten sowie Meterware fir
Bekleidung und Wasche
47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden,
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Kurzbezeichnung Sorti- Nr. nach | Bezeichnung nach WZ 2008* davon nah-
ment WZ ver-
2008* sorgungs-
relevant
Bildern, kunstgewerblichen
Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikeln
Papier- und Schreibwaren, 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwa- X
Burobedarf ren, Schul- und Buroartikeln
Elektrohaushaltsgerate (nur | 47.54 Elektrische Haushaltsgerate (nur Elektro-
Kleingerate) (tlw.) kleingerate; nicht aber: ElektrogroRgerate
wie Wasch-, Blgel- und Geschirrspilma-
schinen, Kihl- und Gefrierschranke und
—truhen)
Geschenkartikel 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden,
Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen,
Briefmarken, Miinzen und Geschenkarti-
keln
Glaswaren, Porzellan und 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnis-
Keramik, Hausrat sen und Glaswaren
Handarbeitsbedarf 47.51.0 Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneiderei-
bedarf, Handarbeiten sowie Meterware fir
Bekleidung und Wasche
Haus- und Heimtextilien 47.51.0 Einzelhandel mit Haushaltstextilien
(u.a. Stoffe, Kurzwaren,
Gardinen und Zubehor) 47.53.0 Einzelhandel mit Heimtextilien
Medien (Unterhaltungselekt- | 47.4 Einzelhandel mit Geréaten der Informations-
ronik, Tontrager, Computer und Kommunikationstechnik (in Verkaufs-
und Kom- raumen)
munikationselektronik,
einschl. Zubehor)
Antiquitaten, Kunstgegens- | 47.79 Einzelhandel mit Antiquitaten
tande, Bilder, Bilderrahmen,
sonstiges Einrichtungszu-
behor
Tiernahrung, Tiere und zoo- | 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und
logische Artikel Tieren

* Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008), Statistisches Bundesamt, Wiesbaden

Beqgrindung der Sortimentsliste:

Die fur die Stadt Wissen als zentrenrelevant zu bezeichnenden Warensortimente wurden im
Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Wissen vom Gutachter vorge-
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schlagen und nach Diskussion mit der Offentlichkeit sowie mit Behdrden und Tragern offentli-
cher Belange festgelegt. Die Wissener Liste wurde in unveranderter Form in die Festsetzung
des Bebauungsplans tbernommen. Das zentrenrelevante Kernsortiment wird damit hinreichend
bestimmit.

Hinweis: Alle nicht in der Liste aufgefihrten Sortimente sind als nicht zentrenrelevant einzustu-
fen.

Innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente bilden die nahversorgungsrelevanten Sortimente
eine besondere Teilmenge®. Bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten handelt es sich
um Angebote des taglichen Bedarfs, die in fuBlaufiger Entfernung (bis ca. 700 m) vom Wohnort
winschenswert sind. Die fir die Stadt Wissen als nahversorgungsrelevant einzustufenden Sor-
timente wurden in der Auflistung gekennzeichnet und damit eindeutig bestimmt.

Formal sei der tabellarische Aufbau der Sortimentsliste erlautert: in Spalte 1 sind die Sortimente
in ihrer allgemeinverstandlichen Kurzbezeichnung — wie im Einzelhandelskonzept vorgegeben -
erfasst. Zur Erlauterung, um welche Warensortimente es sich dabei im Einzelnen handelt, wird
in den Spalten 2 und 3 der Bezug zur Einteilung der Warengruppen gemal3 der ,Klassifikation
der Wirtschaftszweige* des Statistischen Bundesamtes von 2008*" hergestellt. Die verwendete
Klassifikation entspricht damit einer allgemeinen fachlichen Ubereinkunft und hilft so, Unklarhei-
ten hinsichtlich der dazugehdorigen Waren zu vermeiden.

Hinsichtlich der Abwégung der Einteilung der Sortimentsliste sei auf die schlissigen Ausfihrun-
gen im Einzelhandelskonzept Stadt Wissen 2010 verwiesen. Die Einteilung der Sortimente ist
wie folgt begriindet:

Bei den Sortimenten

* Nahrungs- und Genussmittel

» Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
* Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

» Schnittblumen und kleinere Pflanzen

» Zeitungen und Zeitschriften

« Parfimerie- und Kosmetikartikel

« optische und akustische Artikel

» Bekleidung, Wasche und sonstige Textilien
e Schuhe

e Uhren, Schmuck

e Blcher

 Fotoartikel, Video

e Fahrrader

« Spielwaren und Bastelartikel

« Papier- und Schreibwaren, Burobedarf

% Wenn im fortlaufenden Text der Begriff der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente gebraucht wird,
sind damit alle anderen zentrenrelevanten Sortimente gemeint, die nicht als nahversorgungsrelevant
eingestuft wurden.

37 statistisches Bundesamt (2008): Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008. Mit Erlauterungen.
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Elektrohaushaltsgerate (nur Kleingerate)
Geschenkartikel

* Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat
* Handarbeitsbedarf
« Haus- und Heimtextilien (u. a. Gardinen, Kurzwaren, Stoffe und Zubehor)

* Medien (Unterhaltungselektronik, Tontrdger, Computer und Kommunikationselektronik, ein-
schlie3lich Zubehdor)

 Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

handelt es sich zum einen um Angebote des taglichen Bedarfs (Nahrungsmittel, Drogeriewaren,
Zeitschriften), hier verfugt die Innenstadt und das Stadtteilzentrum H&mmerberg bereits tber
mehrere Anbieter; zum anderen enthalt die Liste auch Waren des periodischen Bedarfs, die in
Wissen bereits heute einen wichtigen Beitrag zur Attraktivitat der Innenstadt leisten: Zum einen
gehort hierzu das Angebot wichtiger Einzelbetriebe mit Uberértlicher Ausstrahlung (PK
FASHION (Bekleidung), EURONICS (Medien), TRETMUHLE (Fahrrader)); zum anderen han-
delt es sich um typische Sortimente von inhabergefiihrten Fachgeschaften, die in ihrer
Gesamtwirkung standortpragende Wirkung haben (z.B. Schuhe, Bekleidung).

Ebenfalls als innenstadtrelevant eingestuft werden die Sortimente:

* Reformwaren

» Medizinische und orthopadische Artikel (ohne pharmazeutische Artikel und Arzneimittel)
» Baby-/Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen)

* Lederwaren, Koffer und Taschen

» Sport- und Freizeitartikel (aul3er Campingartikel und Grof3gerate), Sportbekleidung und
Sportschuhe

» Musikalien, Waffen und Jagdbedarf, Nahbedarf, Briefmarken und vergleich- bare Hobbyartikel
» Antiquitaten, Bilder, Bilderrahmen, Kunstgegenstande, sonstiges Einrichtungszubehor.

Diese Sortimente werden bislang in der Innenstadt nicht oder nur in geringem Unfang angebo-
ten; eine Ansiedlung bzw. Angebotserweiterung wirde jedoch eine Angebotsbereicherung
darstellen und ware zudem mit den vorhandenen Gegebenheiten ohne Einschrankung (hin-
sichtlich Angebotsprasentation, Warenabtransport durch den Kunden) in Einklang zu bringen.
Sie bilden — nicht zuletzt vor dem Hintergrund der erwarteten Synergieeffekte mit den vorhan-
denen Betrieben — wichtige Entwicklungspotenziale fiir die Innenstadt und werden daher — wie
auch im LEP IV empfohlen — als innenstadtrelevant eingestuft.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten wurde von den Vorgaben des LEP 1V in folgenden
Punkten abgewichen:

e Bei der Warengruppe Blumen erfolgt eine Differenzierung: Es ist zu unterscheiden zwi-
schen den als innenstadtrelevante Sortimente eingestuften Schnittblumen, kleinere
Pflanzen und Trockenblumen, die als Waren des taglichen Bedarfs meist von kleineren
Fachgeschéften angeboten werden, und den Uber den taglichen Bedarf hinausgehenden
gartenmarktspezifischen Sortimenten (GroRRpflanzen etc.). Letztere sind als nicht-
innenstadtrelevant einzustufen.
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< Bei Elektroartikel wird unterschieden zwischen Elektrogrof3- und —kleingeraten. Aufgrund
ihres hohen Flachenbedarfes und der Besonderheiten des Transportes der Waren
werden Elektrogrof3gerate (,WeilRe Ware") in der Regel als nicht-innenstadtrelevant ein-
gestuft, wahrend Elektrokleingerdte (Kaffeemaschine, Staubsauger, Fon etc.) als
innenstadtrelevant klassifiziert werden.

-« Da im gesamten Gebiet der Stadt Wissen Campingartikel und Teppiche bislang weitest-
gehend fehlen und durch diese Sortimente auch nur geringe Entwicklungspotenziale fur die
Innenstadt gesehen werden, werden diese Waren abweichend - von den LEP IV-Vorgaben
als nicht-innenstadtrelevant eingestuft.

Nicht als innenstadtrelevante Sortimente eingestuft werden die nachfolgenden Warengruppen,
da sie bislang keine strukturpragende Bedeutung fir die Zentren haben, die Unterbindung
markttblicher Anbieter mit den stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen nur
schwer in Einklang zu bringen ist und auch zukiinftig von diesen Anbietern keine positiven
Impulse fir die Innenstadt bzw. die Gbrigen Zentren erwartet werden:

« Elektrohaushaltsgerate (nur Elektrogro3gerate (,WeilRe Ware))

e Sport- und Freizeitgro3gerate, Campingartikel

e Fahrzeuge aller Art und Zubehor (auch Kinderwagen, ohne Fahrrader)

e Mobel (einschlieB3lich Kiichen)

e BlUromobel und -maschinen

e gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B. Erde, Torf), Gar-
tenhauser, Gartengerate, (Gro3-)Pflanzen und Pflanzgefalle)

e baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitéreinrichtungen und entsprechen-
des Zubehor, Bauelementg, Baustoffe, Beschlage, Eisenwaren,.Fliesen,
Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge)

e Farben und Lacke, Tapeten

e Lampen und Leuchten

e Teppiche und Bodenbelage

e Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse.

Diese Sortimente kénnen in der Stadt Wissen an allen im Ubrigen zuldssigen Standorten ver-
kauft werden.

13.6 Nachrichtliche Ubernahmen

— keine —

Hinweis: Im Plangebiet befinden sich gemal DSchG geschiitzte Objekte und Anlagen (vgl. die
Ausfihrungen im Umweltbericht zum Schutzgut ,Sach- und Kulturgiter®). Weiterhin liegen im
Plangebiet planfestgestellte Anlagen im Sinne von § 38 BauGB. Aufgrund der strategischen

Ausrichtung der Festsetzungen des Bebauungsplans auf die allgemeine Zuléssigkeit von Ein-
zelhandelsnutzungen sind nachrichtliche Ubernahmen jedoch nicht erforderlich.
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E. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

14. Zu prifende Auswirkungen der Planung

Im Rahmen der Planaufstellung ist es notwendig, sich mit den Auswirkungen des Bebauungs-
plans auseinanderzusetzen. Obwohl das Spektrum der Festsetzungen thematisch sehr
beschrénkt ist, ist davon auszugehen, dass vielfaltige Folgewirkungen entstehen. Zu betrachten
sind daher die Auswirkungen auf:

= die Stadtstruktur und deren Entwicklungen,

= die Umwelt,

= soziale Aspekte,

= wirtschaftliche Effekte und

= planungsrechtliche sowie planungsschadensrechtliche Folgen.
Von besonderem Augenmerk ist insbesondere die Auseinandersetzung mit den planungsrecht-
lichen und planungsschadensrechtlichen Aspekten. Die Folgen fir die Umwelt wurden bereits
gesondert im Umweltbericht erortert.

14.1 Auswirkungen auf Stadtstruktur und -entwicklung

Mit der Umsetzung der Planung sind keine plétzlichen Verdnderungen der stadtebaulichen
Strukturen im Plangebiet zu erwarten. Allerdings tbt der Bebauungsplan mittel- und langfristig
Einfluss auf die Entwicklung der gesamtstadtischen Strukturen aus: Durch die rGumliche Be-
schrankung der Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten wird
die Erhaltung und Entwicklung der Versorgungsangebote in den zentralen Versorgungsberei-
chen der Stadt Wissen unterstitzt. Der zentrale Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt"
grenzt unmittelbar an Teilgebiet des raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans an; der
zentrale Versorgungsbereich ,Stadtteilzentrum Hammerberg” liegt innerhalb des Geltungsbe-
reichs des strategischen Bebauungsplans. Somit bt der Bebauungsplan wesentlichen Einfluss
auch auf die Entwicklung von Flachen aulR3erhalb seines Geltungsbereichs aus.

Durch die raumliche Beschrankung der Standorte des zentrenrelevanten Einzelhandels sollen
nachfolgende Ziele erreicht werden:

= Mit der Konzentration auf integrierte, bereits vorhandene Standorte soll die Innenentwick-
lung der Stadt Wissen unterstitzt,

= dem Leerstand in zentralen Lagen vorgebeugt,

= die Zentren- und Versorgungsstrukturen langfristig gesichert und

= inshbesondere die Innenstadt von Wissen sowie das Zentrum auf dem Hammerberg sollen
als belebte Zentren gestarkt werden.

Durch den vollstandigen Ausschluss bzw. durch die Beschréankungen von Einzelhandelsbetrie-
ben in den Wissener Gewerbegebieten wird gewdahrleistet, dass die entsprechenden Gebiete
auch langfristig den typischen Charakter von Gewerbeflachen wahren, sie bleiben produzieren-
den und artverwandten Nutzungen vorbehalten; zudem wird neuen Angebotsschwerpunkten
aul3erhalb der zentralen Lagen vorgebeugt.
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14.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Eine Bewertung der Auswirkungen auf die Umwelt erfolgt im Rahmen der Umweltprifung ge-
maf 8§ 2 Abs. 4 BauGB. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind dem Umweltbericht zu diesem
Bebauungsplan zu entnehmen.

14.3 Auswirkungen auf den Klimaschutz

Die Konzentration des Einzelhandels in zentralen Lagen und die damit verbundenen Vermei-
dung der Inanspruchnahme von dezentralen Lagen zu Einzelhandelszwecken tragt auch zum
Klimaschutz bei. Zusatzlicher Versiegelung und unnétigem Verkehrsaufkommen wird vorge-
beugt.

14.4 Soziale Auswirkungen

Im Rahmen des Umweltberichts erfolgt ebenfalls die Berlicksichtigung der sozialen Auswirkun-
gen. Die Auswirkungen des Bebauungsplans werden hinsichtlich des Schutzgutes Mensch
analysiert. Aus den Darstellungen des Umweltberichts wird deutlich, dass die Planung positiv
zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrdgt. Indem die Versorgung durch die
zentralen Versorgungsbereiche langfristig gesichert werden soll, tragt der Bebauungsplan dazu
bei, eine weitgehend fuBlaufige Versorgung der Bevolkerung planungsrechtlich abzusichern. Es
ist hervorzuheben, dass die Stadt Wissen bei der Ausweisung ihrer zentralen Versorgungsbe-
reiche beruicksichtigt hat, dass die ausgewiesenen Bereiche mit dem OPNV erreichbar sind. Die
Planung leistet somit einen wesentlichen Beitrag zur Forderung des nicht motorisierten Perso-
nenkreises.

14.5 Wirtschaftliche Auswirkungen

Mit der raumlichen Beschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben nimmt die Pla-
nung keinen gezielten Einfluss auf den freien Wettbewerb. Sie konkretisiert lediglich die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir den Wettbewerb.

Die im Geltungsbereich des Plans bereits vorhandenen und genehmigten Einzelhandelsbetrie-
be genieRen Bestandsschutz. Ausfihrliche Aussagen zu Schadensersatzanspriichen als Folge
der Uberplanung von Standorten, an denen bisher zulassiger Einzelhandel durch den Plan ein-
geschrankt oder ausgeschlossen wird, sind dem unter 11.6 folgenden Punkt
+Planungsschadensrechtliche Auswirkungen® zu entnehmen.

14.6 Planungsrechtliche Auswirkungen auf vorhandene und kinftige Bebau-
ungsplane

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Wissen“ ergeben sich sowohl fir die vorliegende Planung und deren
Verfahren als auch fur nachfolgende Bebauungspléne vielfaltige planungsrechtliche Auswirkun-
gen. Dazu zahlen insbesondere:

= spezifische Anforderungen bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungs-
bereich dieses strategischen B-Plans,

* die Vorgehensweise bei kiinftigen Anderungen oder Neuaufstellungen von B-Planen in der
Kernstadt von Wissen.
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Fur die Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich dieses strategischen B-
Plans gilt folgendes:

Bei dem Bebauungsplan ,Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Wissen“ handelt es sich innerhalb der im Ubrigen nach § 34 BauGB zu beurteilenden Ge-
biete um einen einfachen Bebauungsplan gemafR® 8 30 Abs. 3 BauGB, weil dieser nicht alle
Voraussetzungen des 8 30 Abs. 1 BauGB erfullt. Entsprechend § 30 Abs. 3 BauGB richtet sich
die Zulassigkeit in den bislang unbeplanten Teilgebieten (Gebiete der TF 3 und TF 7) in denen
lediglich nach Maligabe des § 9 Abs. 2 a BauGB Festsetzungen getroffen werden, daher im
Ubrigen nach § 34 BauGB.

Im Geltungsbereich der gednderten Bebauungsplane gelten die von diesem Bebauungsplan
unberihrten Festsetzungen weiterhin fort, da die zu Grunde liegenden Bebauungspléne nicht
aufgehoben werden. Der vorliegende Bebauungsplan andert die bereits rechtsverbindlichen
Bebauungsplane, indem er textliche Festsetzungen hinzufligt oder eindeutig aufhebt und durch
seine Festsetzungen ersetzt. Das bedeutet, dass bei der Beurteilung eines Vorhabens zukiinftig
sowohl die Festsetzungen des urspriinglichen (nun geanderten) Bebauungsplans als auch die
in den Plan integrierten Festsetzungen dieses Bebauungsplans heranzuziehen sind. Demzufol-
ge ist es notwendig, alle gednderten Bebauungspléne deutlich zu kennzeichnen. Dem Leser
muss sofort erkennbar sein, dass fir das entsprechende Gebiet zwei rechtsverbindliche Be-
bauungsplane zu beachten sind. Nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplans ,Erhaltung und
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen” ist daher auf den Original-
ausfertigungen der geanderten Bebauungsplane ein Vermerk (z.B. in Form eines
Stempelaufdrucks) mit folgendem Inhalt aufzubringen: ,Die Festsetzungen dieses Bebauungs-
planes werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Erhaltung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen’ vom ... (Datum der Bekanntmachung, be-
kannt gemacht im Amtsblatt fir die Stadt Wissen S. ...) — teilweise — geéndert.**

Fir die weitere Anderung oder die Neuaufstellung von Bebauungspléanen in der Kernstadt von
Wissen gilt folgendes:

Wird in den Teilgebieten, die heute nach § 34 BauGB zu beurteilen sind, ein qualifizierter Be-
bauungsplan mit Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben aufgestellt, so gelten
nach Inkrafttreten des neuen Plans allein dessen Festsetzungen.®® Der strategische Bebau-
ungsplan wird in den betroffenen Teilbereichen verdrangt (oder ausdricklich aufgehoben) und
damit gegenstandslos.

Erfolgt in den Teilgebieten, die heute nach § 34 BauGB zu beurteilen sind, die Aufstellung eines
einfachen Bebauungsplans ohne Regelungen zur Art der Nutzung, dann bleibt es geméan
8§ 30 Abs. 3 BauGB in soweit bei der Geltung des § 34 BauGB fiir die Beurteilung der Zuléssig-
keit der Art der Nutzung. In diesem Fall dirften die Festsetzungen des strategischen B-Plans
fur dieses Gebiet weiterhin anwendbar sein.

Im Vorfeld einer Uberplanung ist jedoch abzuwagen, ob der neu aufzustellende Bebauungsplan
selbst Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben treffen oder lediglich Festset-
zungen nach dem anderweitigen Regelungserfordernis enthalten soll, ohne die Zuléassigkeit von

% vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (2005): Handbuch verbindliche Bauleitplanung. Ausgabe
2005. Berlin, S. 159.

% Auch wenn der rechtsverbindliche Bebauungsplan nicht aufgehoben wird, gilt der allgemeine Rechts-
grundsatz ,neues Recht bricht altes Recht‘. Zur Uberplanung von rechtsverbindlichen B-Planen vgl.
Schwier, Volker (2002): a. a. O., Kap. 57, S. 40 ff.
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Einzelhandelsbetrieben zu behandeln. Im Interesse der Aufrechterhaltung des Prinzips der
Planeinheit sollte die erste Lésung gewahlt werden. Damit wirden alle planungsrechtlichen
Festsetzungen in dem neuen Plan konzentriert.

14.7 Planungsschadensrechtliche Auswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Wissen“ widerfahrt den im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicken
eine Einschrankung in ihrer zulassigen Nutzung: In den Gewerbegebieten ,In der Born-
scheidt/Am hohen Berge" und ,Am Guterbahnhof* werden Einzelhandelsbetriebe unzuléssig. In
den ubrigen Plangebieten werden im Wesentlichen alle Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten ausgeschlossen. Im Rahmen der Abwagung ist daher auszufuhren, ob
durch die Planung Schadensersatzanspriiche ausgeldst werden kénnten. Um zu beurteilen, ob
der Stadt Wissen Entschadigungspflichten entstehen, sind die Vorschriften des Planungsscha-
densrechts, geregelt in den 88 39 bis 44 BauGB, zu Uberpruifen.

Als Ergebnis einer grundséatzlichen Uberprifung der Relevanz des Planungsschadensrechts
(88 39 bis 44 BauGB) fur den vorliegenden Bebauungsplan ist folgendes festzustellen:

1. Es ist nicht ganzlich ausgeschlossen, dass durch die Anderung der rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane Entschadigungspflichten nach den 88 42 bis 44 BauGB fur die Trégerin der
Bauleitplanung dem Grunde nach entstehen. Anspriche auf Vertrauensschaden nach
§ 39 BauGB sind nicht moglich, da im Wege der frihzeitigen Beteiligung nach
§ 3 Abs. 1 BauGB iber die Anderungsabsichten informiert wurde und daher kein berechtig-
tes Vertrauen auf die Festsetzungen der zu dndernden B-Plane mehr besteht.

2. Bei der Ermittlung der moglichen Hohe von Entschadigungsansprichen nach § 42 BauGB
ist zwischen einem Entschadigungsanspruch nach 8 42 Abs. 2 BauGB einerseits und nach
§ 42 Abs. 3 BauGB andererseits zu unterscheiden.

Fur Anspriche nach 8§ 42 Abs. 2 BauGB (Plananderung innerhalb von sieben Jahren ab
Zulassigkeit der Nutzung) gilt folgendes:

Wird ein Bebauungsplan binnen sieben Jahren nach Beginn der Zulassigkeit der Nutzung ein-
schrankend geéndert oder aufgehoben, so hat eine Entschadigung fur den Eingriff in die
zulassige Nutzung zu erfolgen (8§ 42 Abs. 2 BauGB). Der Wert bemisst sich demnach nach dem
Unterschied zwischen dem Verkehrswert des Grundstiicks aufgrund der zuléssigen Nutzung
und dessen Wert, der sich durch die Anderung der Aufhebung ergibt. Als Voraussetzung fir
den Anspruch auf Entschadigung gilt, dass die Nutzung nach der bislang geltenden Rechtslage
— also nach § 30 BauGB — zulassig war und ein Rechtsanspruch auf deren Zulassung bestand.
Nutzungen, die nur Gber eine Ausnahme oder eine Befreiung im Ermessen der Behdrde stan-
den, reichen dafir nicht aus. Zudem kommt es insbesondere auch darauf an, dass die
ErschlieBung gesichert war. Auch sonstige rechtliche Hindernisse durften der Verwirklichung
der Nutzung nicht im Wege stehen.*°

Durch den strategischen Bebauungsplan werden keine Bebauungspléane ergéanzt oder geander-
ten, in denen Entschadigungsanspriiche gemalR § 42 Abs. 2 BauGB zu beurteilen wéren.

9 S0 auch: : Kuschnerus, Ulrich (2007): a. a. O., RdNr. 239.
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Fur Anspriche nach 8§ 42 Abs. 3 BauGB (Plananderung nach Ablauf von sieben Jahren
seit Zulassigkeit der Nutzung) gilt folgendes:

Wird ein Bebauungsplan erst nach mehr als sieben Jahren seit Beginn der Zulassigkeit der
Nutzung einschrankend geéandert oder aufgehoben, so besteht nur ein Anspruch auf Entschadi-
gung fur Eingriffe in die tatsachlich ausgetbte Nutzung (842 Abs.3 BauGB). Im
Geltungsbereich der nachfolgend benannten Bebauungsplane ist ein Anspruch also nur be-
grundet, wenn bereits vor der Plandnderung eine Einzelhandelsnutzung bestand und diese
nunmehr als unzulassig festgesetzt wird.

Tab. 5: Ubersicht iber die geanderten B-Plane die nach MaRgabe des § 42 Abs. 3 BauGB
zu beurteilen sind

B-Plan Titel In Kraft Zulassigkeit der Nutzung
getreten am eingetreten seit
.verbindungsstral3e L278/ B62" 25.08.2005 Inkrafttreten des B-Plans.
»,Am Guterbahnhof* 06.02.2004 Inkrafttreten des B-Plans.
»In der Bornscheidt / Am hohen Berge* | 20.09.2001 Teilweise seit Inkrafttreten
des B-Plans.

Quelle: Einsicht des Verfassers in die Planurkunden (Kopien der Originale).

Relevante Falle sind hierzu nicht erkennbar. Lediglich im rdumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Am Guterbahnhof* ist im festgesetzten SO ein Einzelhandelsbetrieb ansassig.
Die Zulassigkeit des im festgesetzten Sondergebiet ansassigen Betriebs wird nicht einge-
schrankt (siehe Abwagung zu TF 7.1 bis 7.5). Das festgesetzte Mischgebiet, in dem der
zentrenrelevante Einzelhandel nunmehr eingeschrankt wird, weist keine Einzelhandelsnutzung
auf. Im festgesetzten Gewerbegebiet des Bebauungsplans ,Am Giterbahnhof* ist ein sonstiger
Gewerbetrieb ansassig; der Einzelhandel war hier schon durch den bereits rechtsverbindlichen
Bebauungsplan unzulassig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans “VerbindungsstralRe L278/B62“ sind im Zeitpunkt der
Planaufstellung als zentrenrelevante Angebote lediglich eine Metzgerei, eine Béckerei und ein
orthopadischer Schuster ansassig. Diese Betriebe sind aufgrund der festgesetzten Ausnahme-
regelungen gemall TF 9 Abs. 4 und 5 sowie der Bestandsschutzklausel gemafl? TF 2 nicht
nachteilig betroffen.

Fur den Bebauungsplan ,In der Bornscheidt / Am hohen Berge" ist wiederum festzustellen, dass
im Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans keine Einzelhandelsbetriebe anséassig sind.

SchlieRlich kann auch die Anderung einer zuvor nach § 34 Abs. 1 bis 3 BauGB zuléassigen
Nutzung Planungsschadensanspriiche auslésen. Hier gilt folgendes:

Bei Grundstucken, die nach § 34 BauGB zu beurteilen (und auch erschlossen) sind, lasst sich
der Beginn der Zulassigkeit nur den Tatsachen entnehmen: Die Zuléassigkeit beginnt mit der
Herstellung des Bebauungszusammenhangs durch aufstehende Gebaude, die zum Aufenthalt
von Menschen bestimmt sind, nebst gesicherter Erschlie3ung. In der Regel wird sich der Ablauf
der Sieben-Jahres-Frist auch hier eindeutig bestimmen lassen: Fir alle Grundstiicke, die ab
dem Jahr 2004 und friher nach 8 34 BauGB bebaubar waren, ist die Siebenjahres-Frist abge-
laufen. Daher muss im Regelfall nicht gesondert geprift werden, ob eine Nutzung fur
Einzelhandelszwecke auch nach dem seit 2004 geltenden 8§ 34 Abs. 3 BauGB schon nach gel-
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tendem Recht unzuldssig gewesen ware. Wo man dies bejaht, liegt gar keine Einschrankung
der zulassigen Nutzung vor, wenn der strategische Bebauungsplan in Kraft tritt. Schadenser-
satzanspriche konnten dann nur aufgrund des § 238 BauGB in Verbindung mit 88 42 ff. BauGB
entstanden sein. Die dreijahrige Meldefrist gemal 8 44 Abs. 4 BauGB fir solche Anspriiche ist
jedoch Ende 2007 abgelaufen!

Fazit zum Planungsschadensrecht:

Mit dem strategischen Plan soll die Ansiedlung des zentrenrelevanten Einzelhandels grundsétz-
lich in die zentralen Versorgungsbereiche dirigiert werden. Dabei erfolgt je nach
Funktionszuweisung der zentralen Versorgungsbereiche — Innenstadt- oder Stadtteilzentrum —
eine Differenzierung zwischen den regelmallig zuldssigen und den ausnahmsweise zulassigen
zentrenrelevanten Sortimenten. Aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche wird die Stand-
ortwahl des Einzelhandels in den Gebieten mit gewerblicher oder gemischter Nutzung
Beschrankungen unterworfen. Wenn damit eine bisher zulassige Nutzung dergestalt einge-
schrankt wird, dass eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Verkehrswerts des
Grundstlcks eintritt, konnten theoretisch Anspriche auf Schadensersatz nach § 42 BauGB gel-
tend gemacht werden, sofern die siebenjahrige Plangewé&hrleistungsfrist noch nicht abgelaufen
ist.

Tatsachlich aber ist das planungsschadensrechtliche Risiko des strategischen Bebauungsplans
sehr gering. Es ist zwar nicht schlechthin ausgeschlossen, dass ein Grundstiick nicht nur unwe-
sentlich an Wert verliert, wenn darauf keine Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment mehr zuléssig ist. Hierbei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass der Bebauungs-
plan ,Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen* die
Einzelhandelsnutzungen im Wesentlichen nur in dezentralen Lagen fir bislang nicht fir den
Einzelhandel benutzte Standorte beschrankt; tatsdchlich ist hier nicht mit wesentlicher Wert-
minderung des Verkehrswerts der betroffenen Grundstiicke zu rechnen.

Sofern tatsachlich und wider Erwarten eine nicht nur unwesentlich Wertminderung an Grund-
sticken im Geltungsbereich und infolge dieses Bebauungsplans eintreten sollte, gilt dazu
folgendes: Wenn die siebenjahrige Frist des § 42 Abs. 2 und 3 BauGB noch nicht abgelaufen
ist, erhalt der Betroffene eine angemessene Entschadigung fur den Wertverlust. Damit ist sei-
nen Interessen grundsatzlich Geniige getan. Wenn die Siebenjahresfrist abgelaufen ist,
scheidet eine Entschadigung fir noch nicht genutzte Mdglichkeiten des zuvor planungsrechtlich
Zulassigen nach dem Gesetz aus. Dieser Umstand ist - als negative Folge fur den Grundeigen-
timer - in die Abwagung ein zustellen. Angesichts der den gesamten Siedlungsbereich der
Stadt Wissen betreffenden, Ubergeordneten Planungsziele erscheint es zumutbar, etwa betrof-
fene Eigentimer auf die Rechtslage zu verweisen. Eine Umstellung der Planungsziele erscheint
wegen dieses Umstands nicht gerechtfertigt.

14.8 Haushaltsmalige Auswirkungen

Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt ergeben sich im Wesentlichen durch die Verfah-
renskosten, die durch das notwendige Aufstellungsverfahren entstehen.
Schadensersatzanspriiche infolge von Planungsschaden sind &uf3erst unwahrscheinlich.
Weitere haushaltsmafiige Auswirkungen sind nicht erkennbar.
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F. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN UND
SCHLUSSABWAGUNG

15. Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

15.1 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
8 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch eine offentli-
che Informationsveranstaltung am 12.04.2011. Im Rahmen der Informationsveranstaltung
wurde neben der Vorstellung der beabsichtigten Ziele, Zwecke und Inhalte des strategischen
Bebauungsplans auch das Einzelhandelskonzept vorgestellt. Es erschienen zwei Vertreter der
Verbandsgemeindeverwaltung Wissen, der Blrgermeister der Stadt Wissen, zwei Gutachter
des Einzelhandelskonzepts sowie 38 Biirger und Biirgerinnen aus der Offentlichkeit. Nachfra-
gen der Burger erfolgten vornehmlich zu den folgenden Sachpunkten:

Berlicksichtigung des Bestandsschutzes

Einstufung des Standortes der ehemaligen Kistenfabrik

Verlagerung des Rathauses

Erlass der Veranderungssperre

Bereitstellung der Entwurfsunterlagen im Internet

Drohende SchlieBung eines anséassigen Elektronikanbieters

Fordermdglichkeiten im Sanierungsgebiet

Mdglichkeiten zur Leerstandsbek&ampfung bei innerstadtischen Ladenlokalen

Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes in der Innenstadt.

Einzelheiten sind dem Protokoll zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zu entnehmen,
das Bestandteil der Verfahrensakte ist.

Mit der 6ffentlichen Veranstaltung und der Offenlage bestand firr jedermann hinreichend Gele-
genheit zur Unterrichtung, Erérterung und Auf3erung.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden bei der Entwurfserarbei-
tung bertcksichtigt und spiegeln sich in den Inhalten der Begrindung wider.

15.2 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 23.10. und vom 31.10.2012 durch die Verbands-
gemeindeverwaltung Wissen. Den Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde
damit die Moglichkeit gegeben, zum anstehenden Bebauungsplan frihzeitig Stellung zu neh-
men. Grundlage der Beteiligung bildete der Vorentwurf des Bebauungsplans — bestehend aus
der Begriindung (Stand 19.10.12) und der Planzeichnung mit 2 Blattern (Stand 19.03.2012). Als
Anhang zu Bebauungsplan wurde ebenfalls das ,Einzelhandelskonzept Stadt Wissen 2010“ mit
zur Verfigung gestellt. Die Unterlagen sind Bestandteil der Verfahrensakten.
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Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden. Damit wurden die gesetzlichen
Anforderungen aus 8 2 Abs. 2 BauGB erfillt. Von den beteiligten Stadten und Gemeinden wur-
den keine der Planung des Vorhabens entgegenstehenden Belange geltend gemacht.

Aus der friihzeitigen Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréger oOffentlicher Belange nach
8§ 4 Abs. 1 BauGB ergab sich insgesamt eine Reihe von sachdienlichen Hinweisen zur Beruck-
sichtigung in der Abwagung und zur entsprechenden Aufnahme in die Begrindung.
Einzelheiten sind der Abwéagungstabelle zur frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Tréager oOffentlicher Belange zu entnehmen, die Bestandteil der Verfahrensakte ist.

Zusammenfassend sind die folgenden Anderungen und Erganzungen zu benennen, die sich im
Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung und im Rahmen der Anfertigung des Entwurfs zum Be-
bauungsplan ergaben:

= In die Begrindung wurden Hinweise zur Loschwasserversorgung fur die Teilgebiete Blah-
hardt und Fuchskaul aufgenommen.

= Die Gliederungsreihenfolge der Begriindung wurde in einzelnen Abschnitten umgestellt.

= Auf der Planurkunde wurde ein Hinweis ohne Normcharakter zur Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs aufgenommen. Dieser soll deutlich machen, dass sich aus der
zeichnerischen Umgrenzung der bislang unbeplanten Teilflachen keine rechtsverbindliche
Festlegung der Grenzen fir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemal 8§ 34 Abs. 4
Nr. 1 und 3 BauGB ergibt.

= Die textliche Festsetzung 1 Absatz 1 wurde in Ihrem Wortlaut redaktionell klargestellt.

= Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans Flachen unter Fachplanungsvorbehalt (z.B.
Bahnanlagen) liegen, wurde die textliche Festsetzung 1 um Regelungen zur Einbeziehung
solcher Flachen erganzt. Die Begriindung wurde entsprechend angepasst.

= |n der textlichen Festsetzung TF 2 zum Bestandsschutz wurde durch die Aufnahme des
Absatzes 2 ausdriicklich klargestellt, dass sich die Regelung sowohl auf Grundstiicke und
Flachen, die mit einem in der Planzeichnung benannten rechtsverbindlichen Bebauungsplan
nach 8 30 Uberplant sind, als auch auf Grundstiicke und Flachen, die im Zeitpunkt des In-
krafttretens des Bebauungsplans nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen sind, erstreckt.

15.3 Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Offenlage des
Entwurfes des Bebauungsplanes ,Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsberei-
che der Stadt Wissen” einschlie3lich dessen Begrindung mit integriertem Umweltbericht und
dem als Anhang | beigefligten Einzelhandelskonzept der Stadt Wissen sowie der wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen.

Die vorgenannten Unterlagen lagen in der Zeit vom 07.06.2013 bis einschlie3lich zum
08.07.2013 in der Verbandsgemeindeverwaltung Wissen, Rathausstral3e 75 in 57537 Wissen
zu jedermanns Einsicht offentlich aus. Die Offentlichkeit wurde durch Bekanntmachung im
Amtsblatt fur die Verbandsgemeindeverwaltung Wissen, Nr. 22/2013 vom 30.05.2013 und
durch Anzeige in der Rhein-Zeitung vom 29.05.2013 von der Auslegung unterrichtet.

Im Rahmen der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB gingen keine
Stellungnahmen ein.
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15.4 Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden und die
benachbarten zentralen Orte — Hamm, Gebhardshain, Morsbach, Altenkirchen, Hachenburg —
wurden mit Schreiben vom 24.05.2013 Uber die 6ffentliche Auslegung informiert und um Stel-
lungnahme bis zum 05.07.2013 gebeten. Es wurden 47 Behodrden, sonstige Trager offentlicher
Belange und Verb&nde angeschrieben. Davon haben keine Stellungnahme abgegeben:

Nr.** | Bezeichnung

Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben

Bundeseisenbahnvermdégen, Dienststelle Kdin

Deutsche Post AG, Niederlassung Produktion/Brief, Siegen

Deutsche Post AG, Niederlassung Produktion/Brief, 330-VIBRIS/LOS

O || W(N

Deutsche Telekom AG, BBN 28

11 | Einzelhandelsverband Mittelrhein e.V.

12 | Eisenbahn-Bundesamt, AufRenstelle Frankfurt am Main

13 | Evangelische Kirchengemeinde

14 | Fachbereich 2, Verbandsgemeindeverwaltung Wissen

15 | Finanzamt Altenkirchen

17 | Gemeinde Morsbach

20 | IHK Geschéftsstelle Altenkirchen

22b | Katholische Kirchengemeinde Wissen

24 | Kreisverwaltung Altenkirchen, Untere Naturschutzbehérde

28 | Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege

29 |Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung, NL Diez

30a | Landesbetrieb Mobilitat Diez, tiber StraRenmeisterei Betzdorf

30b | Landesbetrieb Mobilitat Diez, tiber StraRenmeisterei Altenkirchen

32 | Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald

34 | Polizeiprasidium Koblenz, PI Betzdorf, Polizeiwache Wissen

38 | Sireo Real Estate Asset Management GmbH

39 | Stadtwerke Wissen GmbH

41 | Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle, Gewerbeaufsicht

42 | T-COM TI NL Mitte, Produktion, Technische Infrastruktur 13

43 | Verbandsgemeindeverwaltung Betzdorf

44 | Verbandsgemeindeverwaltung Hamm

“1 Nummerierung laut Abwagungstabelle zum strategischen Bebauungsplan.
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45 | Vermessungs- und Katasteramt Wissen

46 |Vermessungs- und Katasteramt Wissen, Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

48 | Verbandsgemeindewerke Wissen, Stadtwerke Wissen GmbH

49 | Zweckverband Wasserversorgung f. d. Kreis Altenkirchen

50 | Stadtverwaltung Hachenburg

51 | Stadtverwaltung Altenkirchen

52 | Stadtverwaltung Kirchen

53 | Verbandsgemeinde Gebhardshain

54 | Westnetz GmbH, Regionalzentrum Sieg

Die nachfolgend benannten Behdrden oder sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben im
Rahmen der formlichen Beteiligung der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB eine Stellungnahme zum B-Plan abgegeben:

Nr.*? | Bezeichnung

4 | DB Services Immobilien GmbH, NL Frankfurt

7 | Deutsche Telekom T-COM, TI NL Mitte, SupRPTI

10 |Dienstleistungszentrum fiir den landlichen Raum, Westerwald-Osteifel

18 | Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archéologie

19 | Handwerkskammer Koblenz

21 | Kabel Deutschland, Vertrieb und Service GmbH & Co.KG

23 | Kreisverwaltung Altenkirchen

25 | Kreisverwaltung Altenkirchen, Gesundheitsamt

26 | Kreisverwaltung Altenkirchen, Kreisentwicklung, Regional- und Landesplanung

30 | Landesbetrieb Mobilitat Diez

33 | PLE doc, Gesellschaft fur Dokumentationserstellung und -pflege mbH

36 | Amprion GmbH

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle, Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
40 | Bodenschutz,

Die Stellungnahmen, mit denen Einwendungen erhoben oder Belange geltend gemacht wur-
den, wurden in einer Abwéagungstabelle zusammengefasst und mit einem Abwagungsvorschlag
versehen. Aufgrund der eingegangenen Hinweise und Anregungen wurden folgende redaktio-
nelle Anderungen vorgenommen:

2 Nummerierung laut Abwagungstabelle zum strategischen Bebauungsplan.

Seite 105




Begriindung zum Bebauungsplan
»Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wissen*

= |Im Kap 6.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Umweltbericht) wurde der Hinweis aufgenommen, dass sich im Plangebiet Flachen mit Alt-
ablagerungen und Verdachtsflachen befinden.

Einzelheiten ergeben sich aus der Abwéagungstabelle, die Bestandteil der Verfahrensakte ist.
Materielle Anderungen des Entwurfs resultierten aus der formlichen Beteiligung geman § 4 Abs.
2 BauGB nicht.

Aus eigener Sachkenntnis wurden weiterhin die folgenden redaktionellen Erganzungen vorge-
nommen:

= Die Begriindung zu den textlichen Festsetzungen TF 7.1 und TF 7.5 wurde redaktionell
erganzt: Es wurde ausdriicklich dargestellt, warum fir das festgesetzte Mischgebiet kei-
ne Ausnahmereglung fur Betriebe der Nahversorgung getroffen wird.

= Gemal den Ausfihrungen der Begriindung in der Entwurfsfassung, war es beabsichtigt,
dass ,Einzelhandelskonzept Stadt Wissen 2010“ durch den Rat der Stadt billigen zu las-
sen. Ein formlicher Beschluss zur Billigung des Konzepts und seiner Ziel ist jedoch nicht
zwingend erforderlich, da die Konzeptziele mit dem strategischen Bebauungsplan fur je-
dermann dokumentiert und rechtsverbindlich umgesetzt werden. Die Begriindung wurde
dementsprechend redaktionell angepasst.

= Der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgetragene Hinweis der Stadtwerke Wis-
sen GmbH zur Loschwasserversorgung der Teilgebiete Blahhardt und Fuchskaul wurde
aufgenommen.

= Die Begrundung wurde im Allgemeinen redaktionell an den fortgeschrittenen Verfah-
rensstand angepasst.

Fazit: Im Rahmen der formlichen Beteiligung Offentlichkeit sowie den beruihrten Behorden und
den sonstigen Tragern oOffentlicher Belange gemail 8 3 Abs. 2 und 8 4 Abs. 2 BauGB gingen
keine Stellungnahmen ein, die Anlass gaben, den Entwurf des Bebauungsplans zu &ndern.
Damit war es moglich, den Satzungsbeschluss vorzubereiten.

16. Zusammenfassende Schlussabwagung

Die rheinland-pfalzische Stadt Wissen ist der zentrale Einkaufs- und Dienstleistungsstandort
innerhalb der Verbandsgemeinde Wissen.

Die Stadt Wissen verfugt Uber insgesamt zwei zentrale Einkaufslagen: den Zentralen Versor-
gungsbereich (ZV) ,Hauptzentrum Innenstadt® und den ZV ,Stadteilzentrum Hammerberg".
Daneben bestehen weiterhin zwei solitdre Lebensmittelanbieter sowie ein Standort des grof3fla-
chigen Einzelhandels.

In der Wissener Innenstadt sind 72 Einzelhandelsbetriebe, die etwa 40% der Gesamtsverkaufs-
flache von Wissen ausmachen, ansassig. Aufgrund der baulichen Strukturen und der
vorhandenen Angebotsstrukturen steht das Innenstadtzentrum in starker Konkurrenz zu den
Ubrigen Standorten des Einzelhandels.

Wie auch viele andere Stadte, steht Wissen sich 6konomisch und strukturell standig veréandern-
den Rahmenbedingungen im Einzelhandel gegeniber. In den letzten Jahren ist ein
zunehmendem Leerstand in der Innenstadt eingetreten, weitere Einbufen und Bedeutungsver-
luste werden befiirchtet. Auch der Dienstleistungsbereich und die Gastronomie sind bei dieser
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Betrachtungsweise unmittelbar an die Fluktuation und die Entwicklung im Einzelhandel gebun-
den; sie sind ebenso abhangig von einem gut funktionierenden innerstadtischen Zentrum.

Darlber hinaus ist zu beflirchten, dass das gute Nahversorgungsangebot in der Innenstadt und
an den ubrigen integrierten Standorten im Stadtgebiet durch Konkurrenzstandorte ,auf der gru-
nen Wiese" gefahrdet wird. Die Entwicklung der letzten Jahre verdeutlicht, dass immer groRer
werdende Verkaufsflachen auf der ,griinen Wiese“ und in den gewerblich gepragten Gebieten
angesiedelt werden sollen.

Vor diesem Hintergrund ist es fir die Stadt Wissen wichtig, ihre Entwicklungsoptionen fiir den
Einzelhandel in der und fir die Innenstadt insgesamt zu definieren und weiteren stadtebauli-
chen Spannungen vorbeugen.

Die Stadt Wissen hat sich daher durch Beschluss des Rates der Stadt am 16.03.2011 dazu
bekannt, das Einzelhandelskonzept durch einen strategischen Bebauungsplan fir jedermann
verbindlich umzusetzen.

Das ,Einzelhandelskonzept Stadt Wissen 2010“ formuliert verschiedene Zielvorstellungen fir
die Einzelhandelsentwicklung vor Ort:

= [|nnenstadtrelevante Sortimente sollen als Kernsortimente von Einzelhandelsbetrieben
grundsatzlich nur in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen der Innenstadt und
des Stadtteilzentrums Hammerberg zulassig sein.

= Ansiedlungen mussen hinsichtlich der Gré3e und des Warenangebots mit den Zielen des
Zentrenkonzepts Ubereinstimmen: In der Innenstadt ist jeglicher zentrenrelevanter Einzel-
handel zulassig; im Stadtteilzentrum Hammerberg sind nur nahversorgungsrelevante
Angebote im vorhandenen Umfang erwiinscht.

= Dariber hinaus kénnen auch auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche Betriebe der
Nahversorgung zugelassen werden.

= Einzelhandel in Verbindung mit Gewerbebetrieben kann zulassig sein.

= Zentrenrelevante Randsortimente von nicht zentrenschadlichem Umfang sind zuléssig.

= Der gro3flachige Einzelhandel soll an vertraglichen Standorten angesiedelt sein.

Um diese Ziele zu verfolgen, ist die Aufstellung eines strategischen, sich auf weite Teile des
Siedlungsgebiet erstreckenden Bebauungsplans notwendig.

Das Plangebiet des strategischen Bebauungsplans erstreckt sich tiber weite Teile der Kernstadt
von Wissen; erfasst werden samtliche gewerblich gepréagte Siedlungsflachen und Flachen mit
gemischter Nutzung. Einbezogen werden alle gemischten und gewerblichen Flachen, die als
bislang unbeplanter Innenbereich geman § 34 BauGB zu beurteilen sind, sowie die Geltungsbe-
reiche von drei bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplénen in der Kernstadt von Wissen.

Der strategische Bebauungsplan lenkt die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit einem
zentrenrelevanten Kernsortiment in die beiden zentralen Versorgungsbereiche; in Gewerbege-
bieten und in Mischgebieten wird der zentrenrelevante Einzelhandel grundsatzlich
ausgeschlossen.

Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und unter Berlicksichtigung der berechtigten
Interessen des Einzelhandels werden Ausnahmetatbestande fir Betriebe der Nahversorgung,
fur Verkaufsstatten von Handwerks- und anderen Gewerbebetrieben sowie fir Tankstel-
lenshops bestimmt: Sie kdnnen auch aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche zugelassen
werden.

Dieses Zulassigkeitskonzept ist gleichermafen fur die gemall § 34 BauGB zu beurteilenden
Bereiche sowie fir die bereits Uberplanten Flachen gemaf 8 30 BauGB durch textliche Festset-
zungen umgesetzt.
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Mit dem strategischen Bebauungsplan soll in mehrfacher Hinsicht tber die Ausschlusswirkun-
gen des § 34 Abs. 3 BauGB hinaus gesteuert werden. Die Planung zielt nicht nur auf den
Schutz des vorhandenen Bestands, sondern auch auf die Offenhaltung von Entwicklungsoptio-
nen fUr die beiden zentralen Bereiche. Sie dient nicht nur der Vermeidung schadlicher, sondern
auch lediglich nachteiliger Auswirkungen auf die zentralen Lagen von Wissen sowie schlie3lich
auch der Vermeidung der sich erst aus der Summe mehrerer Einzelhandelsvorhaben ergeben-
den Negativauswirkungen.

Im Zuge der Planaufstellung galt es dabei immer wieder abzuwéagen, welche Regelungen zur
Erreichung des Planziels erforderlich sind und wie die Belange der Privatwirtschaft angemessen
zu berucksichtigen und in Einklang zu bringen sind.

So wurde als erster Schritt die Abgrenzung des Plangebietes unter verschiedenen Gesichts-
punkten geprift: Der Bebauungsplan zum Ausschluss des Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Sortimenten sollte insbesondere die Flachen des unbeplanten Innenbereichs und jene im Gel-
tungsbereich bereits rechtsverbindlicher Bebauungsplane umfassen, auf denen die Ansiedlung
zentrenrelevanter Betriebe zuldssig und zu beflirchten ist. Dabei ergab sich dass eine Steue-
rung im zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt“ und in den Wohngebieten
der Wissener Kernstadt zur Absicherung des vorliegenden Planungskonzepts nicht erforderlich
ist.

Um jedoch die angestrebte gesamtstadtische Steuerung zu erreichen und im Interesse einer
guten Anwendbarkeit der Planung, wurde es als sachgerecht und notwendig abgewogen, in den
Geltungsbereich alle gewerblichen Flachen oder aber Flachen mit gemischter Nutzung im Ein-
zugsgebiet der zentralen Versorgungsbereiche von Wissen aufzunehmen. Darunter fallen auch
die Flachen bereits rechtsverbindlicher Bebauungspléane mit einem Planungserfordernis, sowie
auch die Flachen, auf denen die durch den Bebauungsplan ausgeschlossenen Nutzungen ge-
genwartig nicht zu erwarten sind.

Lediglich die Geltungsbereiche rechtsverbindlicher Bebauungsplane, in denen nach Prifung
kein Planerfordernis erkannt werden konnte, wurden aus dem Geltungsbereich des strategi-
schen Bebauungsplans ausgegrenzt.

Weiterhin als nicht Uberplanungsbedirftig wurden die die Stadtteile Alserberg, Altenbrende-
bach, Dorn, Endepfuhl, Glatteneichen, Hausen, Hufe, Neubrendebach, Neuhdfchen,
Niederhombach, Oberhombach, Pirzenthal, Weidacker, Wendlingen eingestuft. Die Ansiedlung
von Betrieben der Nahversorgung ist in diesen aul3erhalb der Kernstadt gelegenen Stadtteilen
grundsatzlich winschenswert und soll im Rahmen des Ortsublichen rechtlich mdglich sein.

Bei der Abgrenzung des Geltungsbereichs wurde auch die Frage der Uberlagerung von Fla-
chen, die unter einem Fachplanungsvorbehalt stehen, bedacht und abgewogen. Die
Begrindung zur Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs ist ausfihrlich dokumentiert.

Als nachsten Schritt galt es, die zur Erreichung des Planungsziels erforderlichen und geeigne-
ten Festsetzungen zu entwickeln. Ungerechtfertigten Einschrankungen wurde durch
verschiedene Gegenausnahmen von der Beschrankung des zentrenrelevanten Einzelhandels
auf den zentralen Versorgungsbereich entgegengewirkt.

So sieht die Planung Ausnahmetatbestande fiir Betriebe der Nahversorgung, fur Verkaufsstat-
ten von Handwerksbetrieben sowie flr Tankstellenshops vor. Zudem wurde zur Vermeidung
von Uberregulierung und der Auslésung von Planungsschaden Regelungen zum erweiterten
Bestandsschutz getroffen. Die Begrindung der getroffenen Festsetzungen erfolgte fir jede
Festsetzung einzeln. Dabei wurde immer wieder auf bestehende Zusammenhange hingewiesen
und der Abwagungsprozess dokumentiert.
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Im Rahmen der friihzeitigen und der formlichen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange gemal 8 4 BauGB gingen nur einige wenige Hinweisen ein, die nach Ab-
wagung in den Entwurf des Bebauungsplans aufgenommen wurden. Einigen Anregungen und
Hinweisen wurde nach Abwagung jedoch nicht Folge geleistet. Diese werden im Folgenden

tabellarisch wiedergegeben:

Gegenstand des Hinweises

Abwéagung des Vorschlags

1. Die Kreisverwaltung Altenkirchen, Kreisent-
wicklung, Regional- und Landesplanung regte an,
dass bei den gem. TF 4 ausnahmsweise zulassi-
gen Nachbarschaftsladen die zuléssige
Verkaufsflache auf max. 400 m2 begrenzt werden
sollte.

Dem Hinweis des Einwenders wurde nicht ge-
folgt, da die Begrenzung der Verkaufsflache im
vorliegenden Fall rechtlich nicht zulassig und
zudem auch nicht erforderlich war. Mit der Be-
schrankung auf die ausnahmsweise Zulassigkeit
von Nachbarschaftsladen kann die Stadt zum
Schutz der zentralen Lagen in ausreichendem
MalRe steuernd tatig werden.

2. Die Kreisverwaltung Altenkirchen, Kreisent-
wicklung, Regional- und Landesplanung trug
ebenso vor, die Verkaufsflache von gemad TF 5
ausnahmsweise zulassigen Verkaufsstatten im
Zusammenhang mit Handwerks- und sonstigen
Gewerbebetrieben prozentual und absolut in ihrer
GroRe zu beschranken. Auch der Anteil der zent-
renrelevanten Randsortimente sollte auf max. 10
% der Verkaufsflache beschréankt werden.

Die numerische Begrenzung der maximal zulas-
sigen Verkaufsflache des Annex-Handels war mit
der Festsetzung der nur ausnahmsweisen Zulas-
sigkeit dieser Nutzung nicht erforderlich. Zudem
ware eine solche Vorgabe aufgrund unterschied-
licher Raumbedarfe der verschiedenen
Warensortimente rechtlich angreifbar.

Eine Regelung Uber die Zulassigkeit von ergan-
zenden Randsortimenten des Annex-Handels war
ebenfalls nicht erforderlich: Die Ausnahmerege-
lung fir den Annex-Handel erfasst alle
zentrenrelevanten Warenangebote, die im Betrieb
selbst hergestellt oder im Rahmen eines Hand-
werks selbst bearbeitet worden sind. Ergénzende
Randsortimente — die Uber das Spektrum des
Betriebs hinausgehen — sollen in diesem Fall
nicht angeboten werden kdnnen.

3. AbschlieBend riet die Kreisverwaltung Altenkir-
chen, Kreisentwicklung, Regional- und
Landesplanung bei den ausnahmsweise zulassi-
gen Tankstellshops (TF 6) den Anteil der
Randsortimente mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten auf eine Verkaufsflache von max. 100 m® zu
begrenzen.

Auch diesem Hinweis wurde nicht gefolgt, da
ganz bewusst auf die Festsetzung einer Ver-
kaufsflachenbegrenzung verzichtet wurde. Diese
war nicht regelungsbedurftig. Die im Geltungsbe-
reich gelegen Tankstellenshops  wiesen
regelméaRig unter 150 m2 Verkaufsflache auf.

4. Der Landesbetrieb Mobilitét Diez trug vor, dass
bei der Anderung von Bebauungsplanen den
Erfordernissen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes in ausreichen-
dem Mal3e Rechnung zu tragen sei.

Da der strategische Bebauungsplan selbst keine
baulichen Vorhaben vorbereitet, mussten im
Rahmen des B-Planverfahrens keine Regelungen
zum Immissionsschutz getroffen werden.

Im Ergebnis gingen im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit sowie den beriihr-
ten Behorden und den sonstigen Tréagern offentlicher Belange keine Stellungnahmen ein, die

Anlass gaben, den Entwurf des Bebauungsplans zu andern.
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G. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.
| S. 2414), das zuletzt durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) geéndert
worden ist.

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch
Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), die zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) mit nachfolgenden Anderungen.

Hauptsatzung der Stadt Wissen vom 19.12.2001 in der Fassung vom 21.12.20089.
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H. ANHANG

ANHANG I: ,EINZELHANDELSKONZEPT STADT WISSEN 2010*
(STAND AUGUST 2012)

ANHANG II: ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG (GEMAR
§ 10 ABS. 4 BAUGB)
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Zusammenfassende Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB

zum Bebauungsplan ,Erhaltung und Entwicklung der zentra-
len Versorgungsbereiche der Stadt Wissen*

GemalR § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizu-
figen, die Angaben Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und
aus welchen Grunden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde, enthalt.

l. Art und Weise, wie die Umweltbelange in dem Bebauungsplan bertcksich-
tigt wurden

1. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche der Stadt Wissen* wird das fur die Stadt vorliegende
Einzelhandelskonzept planungsrechtlich umgesetzt. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans beschranken die Zulassigkeit von zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben
im Einzugsbereich der beiden ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche ,Haupt-
zentrum Innenstadt” und ,Stadtteilzentrum Hammerberg" entsprechend den Vorschlagen
der Wissener Einzelhandelskonzeption. Der strategische Bebauungsplan umfasst samt-
liche gewerblich geprégte Siedlungsflachen und Flachen mit gemischter Nutzung in der
Wissener Kernstadt. Der Plan lenkt zukinftig die Ansiedlung von zentrenrelevanten Ein-
zelhandelsbetrieben in die beiden zentralen Versorgungsbereiche; der zentrenrelevante
Einzelhandel wird grundsatzlich auf diese Bereiche beschrénkt. Fir den zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt” selbst werden keine Festsetzungen durch
den Bebauungsplan getroffen. Lediglich im zentralen Versorgungsbereich ,Stadtteilzent-
rum Hammerberg® wird die Zuléssigkeit des zentrenrelevanten Einzelhandels gegentber
dem Hauptzentrum etwas eingeschrankt. Dartber hinaus gehende Festsetzungen in
den zentralen Versorgungsbereichen sind nicht Gegenstand dieses Bebauungsplans.

2. Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und unter Berticksichtigung der berech-
tigten Interessen des Einzelhandels werden von der Beschrankung der Zuldssigkeit des
zentrenrelevanten Einzelhandels auf die zentralen Versorgungsbereiche Ausnahmetat-
bestande fur Betriebe der Nahversorgung, fur Verkaufsstatten von Handwerks- und
anderen Gewerbebetrieben sowie fur Tankstellenshops bestimmt. Die bisher nach
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§ 34 BauGB oder nach § 30 BauGB zu beurteilende Zulassigkeit von Einzelhandelsnut-
zungen wird durch planerische Festsetzungen eingegrenzt. Dies geschieht im Interesse
einer nachhaltigen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Interessen der Wissener
Bevolkerung, stadtpolitische Belange und stadtebaulich motivierte Zielstellungen werden
mit privatwirtschaftlichen Nutzungsanspriichen in Einklang gebracht.

Aus der Prifung der Betroffenheit der umweltbezogenen Schutzgiter durch diesen Be-
bauungsplan ergab sich, dass aufgrund der sachlichen Konzentration der
Festsetzungen des Bebauungsplans auf Regelungen fur den Einzelhandel die Schutz-
guter Flora, Fauna, biologische Vielfalt sowie Wasser de facto nicht betroffen sind. Der
Bebauungsplan trifft ausschlie3lich allgemeine Festsetzungen zur Zulassigkeit von be-
stimmten Typen von Einzelhandelsnutzungen und bereitet dabei selbst keine konkreten
baulichen Vorhaben vor. Es ist festzustellen, dass die Festsetzungen weder zu einer
Reduzierung der Lebensraume von Flora und Fauna fihren, noch Eingriffe in das
Grundwasser oder in Oberflachengewasser vorbereiten.

Von der Planung beriihrt werden im Wesentlichen nur die Schutzgiter: Boden, Mensch,
Luft, Klima, Landschaft sowie sonstige Kultur- und Sachgiter. Im Rahmen der Umwelt-
prifung wurde dabei festgestellt, dass die Durchfiihrung der Planung voraussichtlich
auch auf die im Wesentlichen berlhrten Schutzgiiter keine erheblichen Umweltauswir-
kungen nach sich ziehen wird. Die Planung bereitet selbst keine Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft vor, die eines Ausgleichs oder Ersatzes bedirfen.

Zur Uberpriifung, ob die Planungsziele des Bebauungsplans erreicht werden kénnen, ist
es jedoch zweckmaéRig, die Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Wissen im Blick
zu behalten. Die Uberwachung kann im Rahmen einer turnusmafRigen Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts durch regelmafige Berichterstattung an den Rat der Stadt
erfolgen.

Auf die vorgenannten Sachverhalte wurde im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange hingewiesen.

Art und Weise, wie die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbetei-
ligung im Bebauungsplan bericksichtigt wurden

Die folgenden Hinweise von den Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden
wie dargestellt im Bebauungsplan bertcksichtigt:

Einwender Berlicksichtigung der Anregung

Thematik / Inhalt der Anregung

Stadtwerke Wissen GmbH In das Kap. 11.5.2 der Begrindung wurden Hinweise zur
Zur  Léschwasserversorgung  im Loschwasserversorgung fir die Teilgebiete Blahhardt und

Stadtgebiet Fuchskaul aufgenommen.
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Einwender
Thematik / Inhalt der Anregung

Berlicksichtigung der Anregung

Struktur- und Genehmigungsdi-
rektion Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft, Bodenschutz

Zum Vorkommen von Altlasten-
und Altlastenverdachtsflachen im
raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans

In das Kap. 6.1 ,Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte
des derzeitigen Umweltzustands" des Umweltberichts zum Be-
bauungsplan wurde der Hinweis aufgenommen, dass sich im im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Flachen mit Altablage-
rungen und Altlastenverdachtsflachen befinden.

Im Rahmen der friihzeitigen und der formlichen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemald 8 4 BauGB gingen auch Anregungen und Hinweise ein, denen
nach Abwéagung nicht Folge geleistet wurde. Diese werden im Folgenden tabellarisch wieder-

gegeben:

Gegenstand des Hinweises

Abwaéagung des Vorschlags

1. Die Kreisverwaltung Altenkirchen, Kreisent-
wicklung, Regional- und Landesplanung regte an,
dass bei den gem. TF 4 ausnahmsweise zulassi-
gen Nachbarschaftsladen die zulassige
Verkaufsflache auf max. 400 m2 begrenzt werden
sollte.

Dem Hinweis des Einwenders wurde nicht ge-
folgt, da die Begrenzung der Verkaufsflache im
vorliegenden Fall rechtlich nicht zulassig und
zudem auch nicht erforderlich war. Mit der Be-
schrankung auf die ausnahmsweise Zulassigkeit
von Nachbarschaftsladen kann die Stadt zum
Schutz der zentralen Lagen in ausreichendem
Mal3e steuernd tatig werden.

2. Die Kreisverwaltung Altenkirchen, Kreisent-
wicklung, Regional- und Landesplanung trug
ebenso vor, die Verkaufsflache von gema3 TF 5
ausnahmsweise zulassigen Verkaufsstatten im
Zusammenhang mit Handwerks- und sonstigen
Gewerbebetrieben prozentual und absolut in ihrer
Grol3e zu beschranken. Auch der Anteil der zent-
renrelevanten Randsortimente sollte auf max. 10
% der Verkaufsflache beschrankt werden.

Die numerische Begrenzung der maximal zul&s-
sigen Verkaufsflache des Annex-Handels war mit
der Festsetzung der nur ausnahmsweisen Zulas-
sigkeit dieser Nutzung nicht erforderlich. Zudem
ware eine solche Vorgabe aufgrund unterschied-
licher Raumbedarfe der verschiedenen
Warensortimente rechtlich angreifbar.

Eine Regelung Uber die Zulassigkeit von ergan-
zenden Randsortimenten des Annex-Handels war
ebenfalls nicht erforderlich: Die Ausnahmerege-
lung fir den Annex-Handel erfasst alle
zentrenrelevanten Warenangebote, die im Betrieb
selbst hergestellt oder im Rahmen eines Hand-
werks selbst bearbeitet worden sind. Ergéanzende
Randsortimente — die Uber das Spektrum des
Betriebs hinausgehen — sollen in diesem Fall
nicht angeboten werden kénnen.

3. Abschliel3end riet die Kreisverwaltung Altenkir-
chen, Kreisentwicklung, Regional- und
Landesplanung bei den ausnahmsweise zulassi-
gen Tankstellshops (TF 6) den Anteil der
Randsortimente mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten auf eine Verkaufsflache von max. 100 m* zu

Auch diesem Hinweis wurde nicht gefolgt, da
ganz bewusst auf die Festsetzung einer Ver-
kaufsflachenbegrenzung verzichtet wurde. Diese
war nicht regelungsbeduirftig. Die im Geltungsbe-
reich gelegen Tankstellenshops  wiesen
regelmaRig unter 150 m2 Verkaufsflache auf.
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Gegenstand des Hinweises Abwagung des Vorschlags

begrenzen.

4. Der Landesbetrieb Mobilitat Diez trug vor, dass | Da der strategische Bebauungsplan selbst keine
bei der Anderung von Bebauungsplanen den | baulichen Vorhaben vorbereitet, mussten im
Erfordernissen zum Schutz vor schadlichen Um- | Rahmen des B-Planverfahrens keine Regelungen
welteinwirkungen im Sinne des | zum Immissionsschutz getroffen werden.
Bundesimmissionsschutzgesetzes in ausreichen-
dem Malie Rechnung zu tragen sei.

II. Grunde, weswegen der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten haben sich wéhrend des Planaufstellungsverfahrens
nicht ertffnet. Der Plan beruht insgesamt auf einem schliissigen Gesamtkonzept, das be-
reits mit der Erarbeitung und der Beratung Uber das ,Einzelhandelskonzept Stadt Wissen
2010 diskutiert und festgelegt worden ist.
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