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1. Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt geéandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai
2004 (SachsGVBI. S. 200); zuletzt geandert durch Artikel 23 des Gesetzes am 27.
Januar 2012 (SachsGVBI. S.130, 556)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) Verordnung udber die bauliche Nutzung der
Grundsticke in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI.I S. 132),
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI.l S.1548)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) als Verordnung Uber die Darstellung des
Planinhaltes vom 18. 12. 1990 (BGBI.1991 | S. 58), geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Gemeindeordnung fur den Freistaat Sachsen (SachsGemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. 03. 2003 (SachsGVBI. S. 55; berichtigt S. 159), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.03. 2013 (SachsGVBI. S. 158)

2. Angaben zum Plangebiet

Lage: Zittau

Stral3e: HochwaldstraRe/ Mittelweg

Flurstiick Nr.: 2120/24 ca. 2.7636 m?

2120/30 ca. 337 m?
2120/32 ca. 858 m?
2120/48 ca. 63 m2
2120/50 ca. 39 m2
2120/51 ca. 1.087 mz?
2122/63 ca. 54 m2
2122/64 ca. 120 mz
2122/65 ca. 92 m2
2128/3 ca. 234m2
2128/10 ca. 40 m2
2128/11 ca. 7.342 m?
2128/12 ca. 5.979 m?
2128/13 ca. 6.393 m2
GESAMT ca. 50.274 m?
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Besitz- und Eigentumsverhéltnisse:

Flurstiicke: 2120/24, 2120/48, 2120/50, 2120/51, 2122/63, 2122/64, 2122/65, 2128/10,
2128/11, 2128/12, 2128/13

Eigentimer: BBV Immobilien-Fonds Nr. 8 GmbH & Co. KG

Sitz der Gesellschaft:
Thomas-Dehler-Straflle 25
81737 Miinchen

Postanschrift:

BBV Immobilien-Fonds Nr. 8 GmbH & Co. KG
c/o IC Immobilien Service GmbH

OhmstralRe 4

85716 Unterschleil3heim

Vor Satzungsbeschluss wird fir die Flursticke 2120/30, 2120/32 und das Teilflurstiick 2128/3
vom Vorhabentrager der Nachweis Uber die Verflgbarkeit erbracht.

Die Kosten fiir das gesamte Plandnderungsverfahren einschlief3lich der Wirkungsanalyse tragt
der Vorhabentrager. Ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt und dem
Vorhabentrager wurde dazu abgeschlossen.

3. Rahmenbedingungen
Es gibt folgende stadtebauliche Planungen fiir den Geltungsbereich:

1) den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2/91 ,Humboldt Center Zittau®, in Kraft getreten
1991

2) die 1. Anderung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2/91 ,Humboldt Center Zittau®, in
Kraft getreten 1993

Der Vorhaben- und ErschlielBungsplan “Humboldt Center Zittau" wurden Mitte der 90-iger Jahre
realisiert. Der Ausbau der offentlichen verkehrlichen ErschlieBungsflachen bis zum Bahnuber-
gang wurde, gem. der vertraglichen Vereinbarungen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP), ebenfalls umgesetzt.

Mit der 1. Anderung zum VEP wurden die Stellplatzflachen erweitert. Die Verkehrsfiihrung und
die Trennung im FulRgénger- und Fahrbereich wurden optimiert.

Bisher hat sich an der Nutzung des Centers nichts Wesentliches geandert, was eine Verande-
rung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes erforderlich gemacht hétte.

Im Geltungsbereich befinden sich die baulichen Anlagen des Humboldt- Centers mit ca.
20.140 m2 bebauter Flache, die in 2 Baukorper gegliedert ist.

Der Baukdrper 1 hat eine Verkaufsflache von max. ca. 6.650 mz2 .

Hier befinden sich das Toom- SB- Warenhaus (ca. 5.500 m? VK), ein Getrankemarkt (ca.
490 m2 VK), ein Imbiss mit Bécker (ca. 118 m? VK) und 7 kleinere Ladeneinheiten (ca. 23- 100
m2 VK).

Der Baukdrper 2 hat eine Verkaufsflache von max. ca. 7.800 m2.
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Hier sind derzeit ein Baumarkt (ca.4.360 m? VK), ein Gartencenter (ca. 2.700 m2 VK) und drei
weitere Konzessionare (ca. 170 — 230 m2 VK) eingeordnet.

Im Geltungsbereich befinden sich derzeit 632 Stellplatze.

4, Planungsanlass und -verfahren
4.1. Planungsanlass

Das Humboldt- Center benttigt nach Auffassung des Betreibers eine Restrukturierung, um den
aktuellen Markterfordernissen und —entwicklungen zu entsprechen. Uberdimensionierte Le-
bensmittelverkaufsflachen wie das bisherige Toom- SB- Warenhaus werden derzeit in zahlrei-
chen Stadten konzeptionell verandert und neu strukturiert.

Im Frihjahr 2013 stellte der Eigentimer des Humboldt-Centers, die BBV Immobilienfonds Nr. 8
GmbH & Co. KG (Munchen), der Stadtverwaltung seine Vorstellungen zu einer Nutzungs-
anderung im Objekt vor, namlich das bisherige Toom-SB-Warenhaus in einen Verbraucher-
markt zu verkleinern und auf der freiwerdenden Flache zwei groRe Fachmérkte mit innenstadt-
relevanten Sortimenten einzurichten. Da diese Nutzungsénderung nach dem bisher gultigen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zulassig ware, jedoch negative Auswirkungen auf den Be-
stand und die Entwicklungschancen des zentralen Versorgungsbereichs ,Einkaufsinnenstadt"
erwarten liel3e, hat der Stadtrat mit Beschluss Nr. 121/2013 im Juli 2013 die Aufstellung eines
Bebauungsplanes ,Einkaufszentrum Humboldtcenter Hochwaldstrae* mit dem Ziel des Aus-
schlusses neuer Fachmérkte mit zentrenrelevanten Sortimenten beschlossen. Seitdem besteht
bei Einreichung eines entsprechenden Bauantrags durch den Eigentimer die Mdglichkeit, einen
solchen Bauantrag durch Beschluss einer Verdnderungssperre abzulehnen.

Daraufhin hat sich der Eigentiimer mit dem Ziel einer einvernehmlichen Lésung des Konflikts an
die Stadtverwaltung gewandt. Auch aus Sicht der Stadt ist dies grundsatzlich sinnvoll, um kurz-
fristig Planungssicherheit zu bekommen und einen gegebenenfalls Gber mehrere Jahre hinweg
bestehenden Schwebezustand zu vermeiden. Deshalb haben Eigentimer und Stadtverwaltung
einen Kompromissvorschlag erarbeitet, der durch eine Anderung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans einvernehmlich und rechtssicher festgesetzt werden soll.

4.2. Planverfahren bis zur Abwagung Januar 2015

Die Planédnderung wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB durchgefihrt, weil alle
dafur erforderlichen Bedingungen erfllt sind.

Insbesondere sind die Grundsatze der Planung nicht berihrt, da sich mit der Festsetzung als
~Sondergebiet Einzelhandel” die Art der Nutzung nicht andert, sondern lediglich hinsichtlich der
Sortimente und Verkaufsflachen Einschrankungen erfolgen sollen.

Des Weiteren kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn die Zuléssigkeit
von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach An-
lage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,
nicht vorbereitet oder begrindet wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in
81 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen. Mit der Plananderung wird der
bauliche Bestand im Plangebiet nicht erweitert und es ist somit kein Eingriff in Natur und Land-
schaft mit Umweltauswirkungen zu erwarten.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbe-
richt nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3
und § 10 Abs. 4 abgesehen.
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Im vereinfachten Verfahren wird von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréa-
ger offentlicher Belange abgesehen.
Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange einschlie3lich der Nachbargemeinden
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Der Beschluss tber die Abwégung der zum Planentwurf eingegangenen Stellungnahmen wurde
am 29.01.2015 im Stadtrat der Grof3en Kreisstadt Zittau gefasst.

4.3. Geéanderter Entwurf

Die zwischen Stadt und Vorhabentrager abgestimmten Festsetzungen des bisherigen Entwurfs
(Fassung vom 07.05./22.05.2014) basierten auf der Annahme des Vorhabentragers, einen
Elektronik-Fachmarkt fir einen langeren Zeitraum als Mieter binden zu kénnen. Durch die stetig
wachsenden Umsatzanteile des Internethandels insbesondere im Sortiment Elektronik und die
daraus resultierende Zurlckhaltung des stationdren Elektronikhandels bei Expansionen, sieht
der Vorhabentrager jedoch inzwischen keine Chance mehr, einen Elektronik-Fachmarkt fur das
Humboldt-Center zu gewinnen. Stattdessen soll das Sortiment Elektronik kiinftig mit einer ver-
gleichbaren Verkaufsflache wie bisher weiterhin im Rewe-Verbrauchermarkt angeboten werden.
Dementsprechend entfallt die Festsetzung eines Elektronik-Fachmarktes. Die Verkaufsflachen-
beschréankung des Verbrauchermarktes wird aufgehoben.

Durch diese Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Damit kann die Frist
fur Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behorden gemafR § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB
verkirzt werden.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt werden
durch den Wegfall des Elektronikmarktes geringer ausfallen als bei dem bisherigen Vorhaben.
Deshalb kann auch von einer Uberarbeitung der Auswirkungsanalyse abgesehen werden.

Aus der Abwéagung (Beschluss Nr. 217/2014/1 vom 29.1.2015) resultieren auRerdem folgende

Anderungen gegeniiber dem Planentwurf vom 22.05.2014:

- neu: allgemeine Zulassigkeit nicht zentrenrelevanten Einzelhandels im Baukérper 1

- neu: Beschrankung der Verkaufsflache im Baukdrper 1 fur das Sortiment Bekleidung
in den kleineren Laden und den drei Fachmarkten auf insgesamt maximal
600 m?, verbunden mit der Unzulassigkeit in mehr als einem Fachmarkt aus-
schlielich das Sortiment Bekleidung zu fuhren, einschlieRlich der Moglichkeit,
das Sortiment Bekleidung in Erganzung zu anderen Sortimenten in mehr als ei-
nem der Fachmarkte zu handeln

- geandert: Groéf3e der zulassigen Werbetafeln am stdlichen Rand des Parkplatzes

Der bisherige Ausschluss von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten im Baukor-
per 1 ist nicht begriindbar. Zweck der Sortimentsbeschréankungen ist gemaf Einzelhandelskon-
zept lediglich die Steuerung des zentrenrelevanten Handels.

Eine Belegung der drei kleinen Fachmarkte (bis jeweils 250 m2 Verkaufsflache) mit Bekleidung
wirde in diesem Sortiment einen Schwerpunkt im Humboldtcenter schaffen, der moglicher-
weise erhebliche Kaufkraftabfliisse aus der kleinteilig gepragten Innenstadt befiirchten liel3e.
Die Grenze von 600 mz2 flir Bekleidung im Baukdrper 1 (einschlie3lich der unter d genannten
Laden) in Verbindung mit der Einschrankung, dass nicht mehr als einer der drei Fachmarkte
ausschlieBlich dieses Sortiment fuhren darf, soll den Anteil des Sortiments Bekleidung im Hum-
boldt-Center zu Gunsten einer gewinschten Innenstadtansiedlung so weit wie mdglich ein-
schranken. Die Festsetzung zur Zulassigkeit des Sortiments Bekleidung in Ergénzung zu ande-
ren Sortimenten in mehr als einem der drei Fachmarkte, soll das Ansiedeln von Fachmarkten
ermdglichen, die grundsétzlich nicht reine Bekleidungsfachmarkte sind.

(weitere Ausfihrungen dazu s. unter 7.1)
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Die zulassigen GrofRen der Werbetafeln orientieren sich am Bestand und dem allgemein Gbli-
chen sogenannten ,Euroformat”.

Aufgrund der nur geringfiigigen und im Sinne des Einzelhandelskonzepts positiven Festset-
zungsanderungen wird auch von einer erneuten, nach BauGB nicht zwingend erforderlichen
Entwurfsbilligung durch den Stadtrat abgesehen, um den seit Gber zwei Jahren geplanten Um-
bau und die Modernisierung des Humboldt-Centers nicht weiter zu verzégern.

Der geénderte Planentwurf wird im Zeitraum vom 11.9. bis 2.10.2015 6ffentlich ausgelegt. Wah-
rend dieser Auslegungsfrist kbnnen von jedermann Stellungnahmen zu den geanderten oder
erganzten Teilen des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorgebracht werden.
5. Ubergeordnete Planungen

5.1 Landesentwicklungsplan 2013

Die Stadt Zittau hat den raumordnerischen Status eines Mittelzentrums. Hierfur gilt ent-
sprechend dem Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen von 2013:

Konzentrationsgebot
22321

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufszentren und groR3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen grofl3flachigen Handelsbetrieben, die
im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den vor-
stehend bezeichnenden grol3flachigen Einzelhandelseinrichtungen vergleichbar sind, ist
nur in Ober- und Mittelzentren zulassig.

Zittau ist als Mittelzentrum landesplanerisch als Standort fur Einkaufszentren vorgese-
hen. Die vorgesehenen Festsetzungen des vorhabenbezogene Bebauungsplans stehen
nicht im Widerspruch zum Ziel der Raumordnung.

Integrationsgebot
Z223.2.3

Bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder einer Verkaufsflache fir innen-
stadtrelevante Sortimente von mehr als 800m? ist die Ansiedlung, Erweiterung oder we-
sentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich
integrierter Lage zulassig. In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsberei-
che ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen
zulassig.

Die Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans Nr. 2/91 ,Humboldt-Center Zittau*
ist eine Anderung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen und zwar dergestalt, dass
die mogliche Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente im Einkaufszentrum Hum-
boldt-Center von bisher ca. 14.450 m? (festgesetzt ist nur die Gebaudegrundflache) auf
maximal 7.430 m2 verringert wird und zusatzlich enge Grenzen fir die Verkaufsflache
einzelner zentrenrelevanter Sortimente gesetzt werden. Diese Anderung dient — wie
auch das LEP-Ziel 2.3.2.3 — dem Schutz der Innenstadt. Daraus abgeleitet ergibt sich,
dass eine Reduzierung von Nutzungsrechten an nicht integrierten Standorten nicht unter
das Verbot des Ziels 2.3.2.3 fallt.
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5.2

5.3

Kongruenzgebot

22324

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen soll nicht dazu fihren, dass der Einzugsbereich den Verflechtungsbe-
reich des Zentralen Ortes wesentlich Uberschreitet.

GemaR Auswirkungsanalyse fiihrt die Anderung des Bebauungsplans nicht dazu, dass
der Einzugsbereich des Humboldt-Centers den Verflechtungsbereich des Mittelzentrums
Zittau Uberschreitet.

Beeintrdchtigungsverbot
22325

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen darf weder durch Lage, GréRe des Vorhabens oder Folgewirkungen
das stadtebauliche Gefiige, die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungssys-
tems oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbar-
ten Zentralen Orte substanziell beeintréchtigen.

Wie oben zu Ziel 2.3.2.3 erlautert, besteht die VEP-Anderung darin, die zuldssige Ver-
kaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente sowie die Sortimente selbst stark einzu-
schranken. Die negativen Auswirkungen des Humboldt-Centers auf zentrale Versor-
gungsbereiche werden somit reduziert. Die Auswirkungsanalyse zeigt, dass die zukinf-
tig noch zulédssigen Nutzungen weder das stadtebauliche Geflige, noch die Funkionsfa-
higkeit des zentral6rtlichen Versorgungssystems, noch die verbrauchernahe Versorgung
beeintrachtigen.

Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien, erste Gesamtfortschreibung 2010

Entsprechend Grundsatz G 5.2.1.sind die Innenstddte und Stadtteilzentren der Mittel-
zentren entsprechend ihrem zentralortlichen Verflechtungsbereich als Standorte des
Einzelhandels und der Dienstleistungen auszubauen. Zur Vermeidung eines weiteren
Funktionsverlustes der Innenstadte sollen Einzelhandelskonzeptionen erstellt werden,
die auf die Sicherung und Belebung des kleinteiligen Einzelhandels hinzuwirken.

Ein Einzelhandelskonzept, insbesondere zur Starkung der Innenstadt, liegt in Zittau seit
2008 vor. Die Anderung des Bebauungsplans dient, wenn es sich auch um einen Kom-
promiss handelt, dessen Umsetzung (s. ndchster Absatz).

Einzelhandelskonzept Zittau 2008

Das 2008 erstmals und spater aktualisiert beschlossene Einzelhandelskonzept (EHK)
der Stadt Zittau sieht vor, dass der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten
(zittauer Liste) zukinftig vorrangig in den definierten zentralen Versorgungsbereichen —
der Innenstadt und zwei Nahversorgungslagen — entwickelt werden soll. Daraus ergibt
sich, dass die drei am Stadtrand gelegenen Einkaufszentren, im EHK als ,Sonderstand-
orte mit zentralitdtspragender Funktion“ bezeichnet, zukinftig nicht entwickelt werden
sollen, soweit es zentrenrelevante Sortimente betrifft.

Ubersicht zentrenrelevante Sortimente (,Zittauer Li ste”) gemafll EHK

- Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Reformwaren
- Drogeriewaren, Parfiumeriewaren / Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren

- Blumen, zoologischer Bedarf
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- Papier- und Schreibwaren, Biroartikel

- Zeitschriften, Bucher

- Spielwaren, Bastelartikel

- Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe, sonstige Textilien

- Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren und Accessoires

- Sportbekleidung und -schuhe, kleinvolumige Sportartikel

- Unterhaltungselektronik, Elektrokleingerate (weiRe+braune Ware), Telekommunika-
tionsgerate

- Computer, Buroorganisationsmittel, Buro- und Kommunikationstechnik

- Ton- und Bildtrager, Unterhaltungssoftware

- Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel, Antiquitaten/ Kunst

- Fotogerate, Videokameras, Fotowaren

- optische Waren, Horgerate

- Uhren, Schmuck

Dieses Konzept wird fur einen Grofteil der Stadt durch den entsprechenden Bebau-
ungsplan Nr. XXVII zur ,Regelung des Einzelhandels im Stadtgebiet von Zittau mit Orts-
teil Pethau” in konkretes Baurecht umgesetzt. Fir den Bereich des Humboldt-Centers ist
jedoch seit 1991 der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Humboldt-Center Zittau® rechts-
kraftig, der keine Beschrédnkungen von Sortimenten oder Verkaufsflachen enthalt. Damit
steht er dem Einzelhandelskonzept entgegen. Durch die vorliegende Anderung soll der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dem Einzelhandelskonzept so weit wie mdéglich an-
gepasst werden. Da diese Anderung nur einvernehmlich zwischen Vorhabentrager und
Stadt moglich ist, kommt eine vollstdndige Anpassung an das Einzelhandelskonzept —
der vollstandige Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente an diesem nicht integrierten
Standort — hier nicht in Frage, weil dadurch die wirtschaftliche Nutzung des Einkaufs-
zentrums in Frage gestellt ware. Theoretisch ist eine solche Lésung durch Uberplanung
mit einem (nicht vorhabenbezogenen) Bebauungsplan mdglich, enthalt aber fir die
Stadt das Risiko, dass vom Eigentimer erhebliche Entschadigungsanspriiche geltend
gemacht werden konnten. Die Stadt sieht in den geé&nderten Planfestsetzungen die auf
einvernehmlichem Wege bestmdgliche Anpassung des Vorhaben- und ErschlielBungs-
plans an das Einzelhandelskonzept. So wird die zulassige Verkaufsflache fir zentrenre-
levante Sortimente, die bisher gar nicht festgesetzt ist, sich aber bei einer Gebau-
degrundflache von ca. 16.900 m? je nach innerer Aufteilung mit ca. 12.000 - 14.500 m?
annehmen lasst, auf maximal noch 7.430 m2 nahezu halbiert. Fir diese Flache werden
zusatzlich Einschrankungen fir BetriebsgroRen und Sortimente getroffen. Dadurch wird
gewadhrleistet, dass uber den derzeitigen Bestand hinaus nicht auf groReren Flachen
noch weitere, fur die Innenstadt schadliche Sortimente angeboten werden kdénnen. Fir
die nach der neuen Festsetzung noch zulassigen bzw. geplanten Nutzungen wurde in
der Auswirkungsanalyse festgestellt, dass nur im Sortiment ,Apotheke” die allgemein als
kritisch betrachtete Grenze von 10% Umsatzumlenkung leicht berschritten wird (Tabel-
le 13 S. 33). Die Umsatzeinbul3e der Apotheken im ZVB Einkaufsinnenstadt von 12%
entspricht einem zunéchst beachtlichen Umsatzvolumen von insgesamt 375 Tsd. Euro.
Bei Umsétzen von 1,5 bis mehr als 2 Mio. Euro je Apotheke fiihren diese Umverteilun-
gen jedoch nicht zwangslaufig zur Aufgabe, da an mehreren kostenintensiven Positio-
nen im laufenden Geschaft Umsatzverlusten entgegengewirkt wird. Dies beweist schon
die relativ breite Spanne der Flachenproduktivitdten unterschiedlicher Apotheken auf
hohem Produktivitatsniveau. Die 10% Umsatzverdrangung stellen gerade in diesem Sor-
timent keine sensible Schwelle der nachhaltigen Gefahrdung des Gesamtgeschéfts dar.
Es ist also nicht davon auszugehen, dass die Apotheken im Innenstadtbereich gravie-
rend negativ gefahrdet sind. Damit ist keine nachhaltige Geféahrdung des bestehenden
zentralen Versorgungsbereichs Einkaufsinnenstadt zu erwarten.
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Auch die Entwicklungschancen der Innenstadt werden durch Umsetzung der kiinftig
noch zulassigen Nutzungen nicht wesentlich verschlechtert, da die Bestandsbetriebe nur
moderat erweitert werden kénnen und Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrele-
vanten Sortimenten ebenfalls nur relativ kleinteilig und mit beschrankter Gesamtver-
kaufsflache zulassig sind. Besondere Bedeutung fir die zukinftige Attraktivitat der In-
nenstadt hat dagegen die Ansiedlung groRRerer Magnetbetriebe, deren Ansiedlung im
Humboldtcenter ausgeschlossen ist.

Fur den Eigentimer stellen die Festsetzungen eine erhebliche Einschrdnkung seiner
bisherigen Nutzungsfreiheit dar. Es erscheint plausibel, dass der Eigentiimer einer For-
derung nach noch weitergehenden Einschrankungen, im Sinne einer noch weitreichen-
deren Anpassung des B-Plans an das Einzelhandelskonzept, aus wirtschaftlichen Grin-
den nicht zustimmen kénnte und die einvernehmliche Anderung der Festsetzungen da-
mit unmdoglich wirde.

5.4 Flachennutzungsplan

Die Grol3e Kreisstadt Zittau besitzt einen Flachennutzungsplan. Dieser ist seit dem
12.05.2006 wirksam. Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan als Sondergebiet fur
groRflachigen Einzelhandel (SO(EH)) dargestellt. Die Anderung des Bebauungsplans
steht damit in Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan.

6. Variantenuntersuchung zur Entwicklung des Humbol dt- Centers

In der ,Auswirkungsanalyse fur Verkaufsflachenveranderung im Fachmarkt- Zentrum und SB-
Warenhaus ,Humboldt- Center* vom 06.05.2014 wurden folgende Varianten zur kiinftigen Ent-
wicklung des Humboldt-Centers erarbeitet:

Variante 1

Verkleinerung SB- Warenhaus von 5.500m? auf 3.600m2, Ansiedlung eines Elektronik- Fach-
marktes mit ca. 1.100m2 und drei kleineren Fachméarkten mit je 250m2 sowie vier kleinere Shops
a 50mz?, VergroRerung Deichmann- Schuhe im Baumarkt von 400 auf 600m2 und Zoogeschaft
von 180 auf 240m2.

» Zahlreiche SB- Warenhauser mit Verkaufsflachendimensionen tiber 5.000m2 tiberprifen der-
zeit ihre Struktur. Insbesondere sind dies aktuell Marktcenter. Bereits heute bestehen an sol-
chen Standorten bereits Handelsagglomerationen mit weiteren Fachmarkten in ahnlicher
bzw. oft auch gréRerer Dimension wie im zu untersuchenden Vorhaben geplant. Aus den
durch uns bearbeiteten Standorten der letzten Jahre ist dies bekannt von Gorlitz, Markklee-
berg und Saalfeld.

* In dieser Variante 1, die dem aktuellen Kompromiss zwischen Stadt und Eigentimer ent-
spricht, ist mit knapp 7 Mio. € p.a. der hdochste Gesamtumsatzzuwachs der Betriebe im
Humboldt- Center zu erwarten.

* Waéhrend der Uiberwiegende Teil der neu anzusiedelnden Sortimente vertragliche Umsatzum-
lenkungen an anderen Einzelhandelsstandorten auslost, sind im Bereich von Elektro/ Foto/
Unterhaltungselektronik Umsatzumlenkungen von >30% zu erwarten, was zu Betriebsge-
fahrdungen fuhren kann.

« In der Stadt Zittau besteht im Bereich Unterhaltungselektronik ein offenes Umsatzpotenzial
von 3,4 Mio. € p.a.. Diese Umsatze flieRen derzeit in andere Wettbewerbsstadte ab.
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» Die Ansiedlung eines attraktiven Elektronikfachmarktes in der Stadt Zittau ist zu empfehlen,
um somit eine Uberregional starkere Magnetwirkung zu erzielen. Sind die Flachen-
verfuigbarkeiten in der Einkaufsinnenstadt nicht realisierbar, ist ein Sonderstandort eine sinn-
volle Alternative. Um welchen Sonderstandort es sich dabei handelt, ist aus der Sicht der
Einkaufsinnenstadt unerheblich.

» Die IST- Verkaufsflache im Bereich Elektro/ Foto/ Unterhaltungselektronik ist in der Einkauf-
sinnenstadt mit 170m2 Verkaufsflache zu niedrig, als das durch eine Gefahrdung dieses Be-
triebs ein nachhaltiger Funktionsverlust des Zentralen Versorgungsbereiches bewirkt werden
konnte. Bei Aufgaben dieses Elektronik- Fachgeschaftes wirde jedoch der &uf3ere Bereich
der Inneren Weberstrale seinen Magnet verlieren. Dies héatte fur diese Einkaufsstralie
durchaus weitere Trading- Down- Prozesse zur Folge. Jedoch hangt die Wettbewerbsfahig-
keit des Elektronik- Fachgeschaftes schon heute von anderen Qualitaten und Bedingungen
ab, als durch preisaggressivere Fachgeschéfte bedréangt zu werden.

Variante 2

Beibehaltung der Baustruktur und Baurecht im Bestand, Umstrukturierung innerhalb des SB-
Warenhauses mit Integration eines grof3en Elektronikbereiches, kleine Shops

« In dieser Variante verandert sich lediglich die Untersortimentszusammensetzung des SB-
Marktes, was per Saldo durch Flachenverringerungen von produktiveren Sortimenten (z.B.
Lebensmittel) bei Flachenerhéhungen von weniger produktiveren Sortimenten zu einem ge-
ringfiigigen Rickgang des Gesamtumsatzes im Humboldt- Center fiihrt.

» Die Umsatzerh6hung im Bereich Elektronik/ Foto/ Unterhaltungselektronik ist mit 4,4 Mio. €
p. a. niedriger als in Variantel, da diese Branche als Untersortiment im Markt zu betrachten
ist.

« Wahrend der Uberwiegende Teil der neu anzusiedelnden Sortimente vertragliche Umsatz-
lenkungen an anderen Einzelhandelsstandorten auslést, sind im Bereich der Unter-
haltungselektronik Umsatzlenkungen von 20 bis 24% zu erwarten. Wenn diese auch geringer
ausfallen als in Variantel, so kann dies auch zu Betriebsgefahrdungen flihren. Dem gegen-
uber steht jedoch die anders geartete Wettbewerbungssituation im Bereich Elektronik/ UE in
der Innenstadt mit dem vorhandenen Fachgeschaft. Darauf wurde bereits ausfihrlich in Va-
riante 1 eingegangen.

Variante 3

Wie Variante 1, nur anstatt der drei Fachgeschéafte & 250m2 ein Drogeriefachmarkt mit 700m?
Verkaufsflache

« Die Ansiedlung einer Drogeriefachmarktes am Standort Humboldt- Center fiihrt zu einer Ver-
ringerung des Untersortimentes Drogeriewaren Rewe- SB- Markt. Die Umsatzerh6hung in
diesem Bereich betragt somit 1 Mio. € p.a.

» Die Verdrangungsquoten sind fir die Einkaufsinnenstadt sowie die anderen beiden Sonder-
standorte als kritisch einzuschéatzen.

* Auch wenn damit nicht gleich die Wettbewerbsstandorte in der Substanz nachhaltig gefahr-
det wirden, so ist im Zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt* durch die Verdran-
gungsquote von ca. 14% mit einer SchlieBung des dort befindlichen Rossmann mit nur ca.
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340m?2 Verkaufsflache zu rechnen. Dieser ist auf Grund der nicht mehr den Kundenanforde-
rungen entsprechenden Dimension jedoch sowieso in Frage zu stellen in Bezug auf seine
langfristige Marktfahigkeit. Eine SchlieBung des Marktes mit Suche eines neuen Standortes
ist deshalb in jedem Falle nicht auszuschlieBen.” (CIMA: Auswirkungsanalyse Zittau Hum-
boldt- Center, 06.05.2014, S. 41f)

Fazit und Empfehlung

.Die alternative Betrachtung mehrerer Moglichkeiten oder potenzieller Absichten ermoglicht die
Abwéagung der beidseitig akzeptabelsten Lésung. Durch einen bereits avisierten bzw. verhan-
delten Kompromissvorschlag in Form von Variante 1 sollte dies auch die zu favorisierende Va-
riante sein. Hier wird zwar der grof3te Umsatzzuwachs generiert. Dieser resultiert jedoch einer-
seits aus der Ansiedlung einer Apotheke und des Elektronikfachmarktes.

Fur beide Branchen ist ein offenes, bisher abflieRendes Umsatzpotenzial in entsprechend gro-
Rer Dimension zu verzeichnen. Eine nachhaltig negative Beeintrachtigung der bestehenden Si-
tuation in der Innenstadt ist daraus nicht abzuleiten.

Die verénderte Planung in heutiger Bausubstanz (Variante 2) hat lediglich einen eher zu Guns-
ten der Non-Food-Untersortimente sich verschiebenden Umsatz zur Folge. Diese Sortimente
setzen sich vorrangig aus zentrenrelevanten Sortimenten zusammen, so dass hier zwar keine
grolReren Gesamtmagnetwirkungen zu erwarten sind, jedoch Umsétze von zentrenrelevanten
Sortimenten mehr gebunden werden.

Der Ersatz der drei kleineren Fachmarkte durch einen Drogeriefachmarkt in der Variante 3 hatte
zur Folge, dass sich der — ohnehin betriebswirtschaftlich nicht langfristig lebensfahige zu kleine
Drogeriefachmarkt Rossmann in der Innenstadt noch mehr bedrangt sehen wird und voraus-
sichtlich diesen Standort verlassen wirde. Andererseits ist grundsatzlich in Zittau noch ein offe-
nes Potenzial von ca. 300 m? errechnet worden, was zumindest auf die Verstarkung in dieser
Branche mit einem attraktiven, modernen Markt schlief3en lasst.”

(CIMA: Auswirkungsanalyse Zittau Humboldt- Center, 06.05.2014, S. 43)

Das nun geplante Projekt ohne Elektronik-Fachmarkt entspricht keiner der drei durch die CIMA
untersuchten Varianten, sondern ist eine Kombination aus den Varianten 1 und 2. Hinsichtlich
der rechnerisch kritischen Verdrangungsquote im Sortiment Arzneimittel ist die Bewertung in
Variante 1 heranzuziehen. Nach Aussagen des Vorhabentragers ist davon auszugehen, dass
das im Verbrauchermarkt integrierten Elektroniksortiments lediglich eine Verkaufsflache wie
bisher, d.h. ca. 400 mz2, in Anspruch nehmen wird. Demzufolge entstehen keine negativen Aus-
wirkungen auf die Innenstadt. Eine erneute Auswirkungsanalyse ist damit nicht erforderlich.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

Plangrundlage flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bilden die Plane des rechtskrafti-
gen Vorhaben- und ErschlieRungsplanes fiir das Humboldt-Center von 1991 und dessen 1. An-
derung von 1993, welche mit den aktuellen Bestandsvermessungsplanen in Ubereinstimmung
gebracht wurden.
Kartengrundlagen:  Automatisierte Liegenschaftskarte (Quelle: Landkreis Goérlitz,

Amt fir Vermessung und Flurneuordnung, Oktober 2013).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde angepasst. Die Flachen, die den Ausbau der
offentlichen Verkehrsflachen betreffen, wurden nicht mehr in den Geltungsbereich aufgenom-
men, da die Festsetzungen zum Ausbau dieser Flachen Anfang der 90-iger Jahre realisiert
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wurden. Fir die Plananderung sind diese vorhandenen o6ffentlichen ErschlieBungsflachen nicht
mehr von Bedeutung. Der neue Geltungsbereich umfasst nur die das Humboldt- Center betref-
fende Grundstucksflachen.

In der neuen Planzeichnung entfallen auch die Festsetzung einer offenen Bauweise und die
Darstellung der Baukorperraster, Dachaufbauten und Oberlichter. Es wird der tatsachliche Ge-
baudebestand festgesetzt, da mit dem Anderungsverfahren keine Baukorpererweiterungen er-
folgen sollen. Die Festsetzung zur Bauweise ist somit nicht erforderlich.

7.1 Artund Malf der baulichen Nutzung

Bisherige zulassige Nutzung: Sondergebiet nach § 11 BauNVO

(gem. Vorhaben- und Einkaufszentrum: SB Warenhaus

ErschlieRungsplan 1991/93) Baumarkt
Fachmarkte
Gartencenter

Neue Festsetzung:

Baukorper 1:

zulassig sind:
a) ein Verbrauchermarkt
b) ein Backshop/Imbiss bis max. 300 m? Verkaufsfla  che
C) drei Fachmarkte mit jeweils max. 250 m2 Verkaufs  flache
d) max. 10 Laden oder Dienstleistungsbetriebe mitj  eweils max. 100 m2 Ver-
kaufsflache.
e) Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortime  nten (vgl. ,Zittauer Liste")

Die gemaR c) und d) zuldssigen Betriebe haben insge samt eine maximale Ver-
kaufsflache von 1300 m2.

Die Verkaufsflache fur Bekleidung darf in den geman ¢) und d) zulassigen Betrie-
ben in Summe nicht tber 600 m? betragen. Es istjed  och unzuléssig in den unter c)
genannten Fachmarkten in mehr als einem Fachmarkt a  usschlie3lich das Sorti-
ment Bekleidung zu fuhren. Zulassig ist es allerdin gs, das Sortiment Bekleidung
in Erganzung zu anderen Sortimenten in mehr als ein  em der unter c) genannten
Fachmarkte zu fuhren.

Im Baukdrper 1 sind insgesamt max. 6.650 m2 Verkauf  sflache festgesetzt.

Baukorper 2:

zulassig sind:
f) Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortime  nten (vgl. ,Zittauer Liste")
Q) ein Schuhfachmarkt mit max. 550 m2 Verkaufsflach e
h) ein Fachmarkt fur Tierbedarf mit max. 230 m2 Ve  rkaufsflache

Im Baukdrper 2 sind insgesamt max. 8.000 m2 Verkauf  sflache zulassig.
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Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sind ein Kompromiss zwischen den privaten
Interessen des Eigentimers und den 6ffentlichen Interessen der Stadt (siehe dazu auch Punkte
4. Planungsanlass und -verfahren, 5.1 Landesentwicklungsplan und 5.3 Einzelhandelskonzept).
Durch die Vorgaben von VerkaufsflachengréfZen und Sortimenten werden die Nutzungsmaog-
lichkeiten der beiden Baukdrper einerseits im Interesse der Stadt (Einzelhandelskonzept) be-
grenzt, lassen aber andererseits flr den Eigentiimer weiterhin eine wirtschaftliche Nutzung zu.
Die Festsetzung a) Verbrauchermarkt ermdglicht die Weiterfiilhrung der bisherigen Nutzung.
Auf eine gesonderte Verkaufsflachenbeschréankung wurde verzichtet, da der Verbrauchermarkt
bereits im Bestand nahezu die gesamte Flache des Baukdrpers 1 einnimmt. Bei Mitnhutzung der
bisherigen Vorkassenzone wéare zwar noch eine Erweiterung maoglich. Der Vorhabentrager und
der Ankermieter Rewe beabsichtigen aber zur Steigerung der Attraktivitat des Standortes gera-
de die Verkleinerung des Verbrauchermarktes und die Ansiedlung attraktiverer Markte in der
Vorkassenzone. Deshalb ist bei einer moéglichen VergroRerung des Verbrauchermarktes zu
Lasten der Vorkassenzone nicht mit einer Attraktivitatssteigerung des Standortes und damit
auch nicht mit zusatzlicher Umsatzumlenkung aus der Innenstadt zu rechnen.

Die Nutzungsmaglichkeit b) Backshop / Imbiss bis max. 300 m? Verkaufsflache entspricht im
Wesentlichen dem Bestand.

Die in der Diskussion von der Stadt vorgeschlagene Nutzung der Flache durch Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten wurde vom Eigentimer geprift und als mit dem Gesamt-
konzept nicht vereinbar verworfen. Die Nutzung c¢) drei Fachmarkte mit jeweils max. 250 mz
Verkaufsflache ist das Zugestandnis der Stadt an den Vorhabentrager, der durch Diversifizie-
rung des Angebots die Attraktivitat des Humboldt-Centers steigern méchte. Urspriinglich wollte
der Vorhabentrager zu diesem Zweck zwei grol3flachige Markte (Drogeriemarkt und Elektronik-
markt) ansiedeln. Die drei Markte mit je maximal 250 m2 Verkaufsflache und die damit in Ver-
bindung stehenden zusétzlichen Einschrankungen (Obergrenze von 600 m?2 Verkaufsflache fur
Bekleidung, maximal ein Fachmarkt der ausschlie3lich das Sortiment Bekleidung fihrt) lassen
keine schwerwiegenden negativen Auswirkungen auf die Innenstadt erwarten. Ziel der Begren-
zung der einzelnen Fachmarkte auf 250 m? Verkaufsflache ist es, keine weiteren Magnetbetrie-
be zuzulassen, da diese fir die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Einkaufsinnen-
stadt dringend dort angesiedelt werden sollen. Die zusatzliche Obergrenze von maximal
600 m2 Verkaufsflache fur das Sortiment Bekleidung fur die nach c) und d) zulassigen Be-
triebe soll eine schwerpunktmé&Rige Ansiedlung mehrerer mittlerer und kleinerer Bekleidungs-
einrichtungen im Humboldt-Center vermeiden, da eine solche Agglomeration mdglicherweise
eine Magnetwirkung entfalten und Umsatzumlenkungen aus der Innenstadt zur Folge haben
konnte. Die Begrenzung wurde deshalb auf das Sortiment Bekleidung beschrankt, weil eine
solche Sortimentsagglomeration fur die Innenstadt besonders grof3e Bedeutung hat. In anderen
Sortimenten halt die Stadt eine Agglomeration von Betrieben in dieser GréRenordnung eher fir
unrealistisch und sieht daher keine Bedrohung der Innenstadt.

Erganzt wurde auf3erdem die Einschréankung , dass nur einer der drei Fachmarkte mit max.
250 m? ausschlie3lich das Sortiment Bekleidung fihr  en darf . Die zuséatzlich aufgenommene
Festsetzung zur Zulassigkeit des Sortiments Bekleidung in Ergénzung zu anderen Sorti-
menten in mehr als einem der drei Fachmarkte , ist ein Ergebnis der Diskussion mit dem
Vorhabentrager zur weiteren Verkaufsflacheneinschrankung des Sortiments Bekleidung. Es soll
die Ansiedlung von Fachmarkten ermdglicht werden, die beispielsweise Sport- oder Babyartikel
handeln und in welchen aber ein Anteil Verkaufsflache fur Bekleidung fachmarktspezifisch inte-
griert ist. Die Obergrenze von maximal 600 m2 Verkaufsflache fiur das Sortiment Bekleidung fr
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die nach c) und d) zulassigen Betriebe bleibt auch in diesem Fall der Fachmarktansiedlung gul-
tig.

Die Nutzung d) max. 10 Laden oder Dienstleistungsbetriebe mit j  eweils max. 100 m2 Ver-

kaufsflache entspricht weitgehend dem Bestand. Die meisten dieser Handelsflachen sind im
Bestand und auch zukinftig deutlich kleiner als 100 m2 Verkaufsflache. Das wird durch die
Festsetzung gesichert, dass die gemal c) und d) zuldssigen Betriebe insgesamt eine maximale
Verkaufsflache von 1300 m2 haben. Bei Ausnutzung der 3x 250 m2 (Nutzung c) verbleibt fir die
tbrigen kleinen Betriebe (Nutzung d) eine Verkaufsflache von insgesamt 550 mz2.

Die Festsetzung e) Zulassigkeit des Handels mit nicht innenstadtrel evanten Sortimenten

erfolgt, da eine Beschrankung nicht erforderlich ist. Momentan ist eine solche Nutzung vom
Vorhabentrager nicht geplant. Bei zukunftiger Aufgabe anderer Nutzungen kdnnten nicht zen-
trenrelevante Sortimente jedoch eine Option zur Nachnutzung werden. Das bedeutet, dass
auch die Verkaufsflachen der drei Fachmarkte grundsatzlich fir den Handel mit nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten genutzt werden konnten.

Die Begrenzung der Gesamtverkaufsflache im Baukorper 1 auf 6650 m2 entspricht der bisheri-
gen Verkaufsflache, die nicht vergrof3ert werden soll.

Die Nutzung f) Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortime  nten im Baukorper 2 betrifft
den bestehenden Bau- und Gartenmarkt. Dieser soll sich nhach gegenwartigem Planungsstand
des Eigentumers nicht &ndern. Da es sich hier aber um ein nicht zentrenrelevantes Sortiment
handelt, besteht aus Sicht der Stadt keine Veranlassung, das Sortiment ,Bau- und Gartenmarkt*
festzusetzen, sondern der Eigentimer hat auch die Mdglichkeit, hier Einzelhandel mit anderen
nicht zentrenrelevanten Sortimenten zu betreiben.

Die Nutzungsmoglichkeit g) Schuhfachmarkt mit max. 550 m2 Verkaufsflache ist grundsatz-
lich eine Fortschreibung des Bestandes. Der bestehende Schuhfachmarkt mit gegenwartig ca.
400 m? Verkaufsflache will sich auf 550 m? Verkaufsflache erweitern, woflr das Zoo-Geschéft
im Gebaude in die bisher leerstehenden Flachen zieht. Die Nutzung der zuletzt langer unver-
mieteten Flache ist ein berechtigtes Interesse des Eigentimers. Die Erweiterung des Schuh-
marktes an diesem Standort ist zwar nicht im Sinne des Einzelhandelskonzepts. Da es sich je-
doch nur um zusatzlich 150 m2 handelt, stimmt die Stadt dieser Erweiterung im Rahmen des
Gesamtkompromisses zu.

Die Nutzungsmoglichkeit h) Fachmarkt fir Tierbedarf mit max. 230 m?2 Verkauf  sflache ent-
spricht dem bereits bestehenden Fachmarkt fiir Tierbedarf, der im Gebaude umziehen wird.

Die Beschrankung der Gesamtverkaufsflache im Baukorper 2 auf 8000 m?2  stellt weitgehend
auf den Bestand ab. Eine geringe Erweiterung der Verkaufsflachen fir nicht zentrenrelevante
Sortimente (z.B. durch Umwandlung von Lagerflache in Verkaufsflache) ist stadtebaulich un-
problematisch.

In der Auswirkungsanalyse der CIMA wird auf einzelne Varianten, Sortimente und die Vertrag-
lichkeit mit dem Zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt* eingegangen.

7.2 Grundflachenzahl

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 wird nicht verandert. Sie entspricht dem
baulichen Bestand:

Flurstiicke: ca. 50.274 m2*0.9 = ca. 45.247 m2
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bebaute Flachen: Einkaufszentrum =ca. 20.140 m2

Befestigte Flachen =ca. 24.930 mz2
Uberbaute Flache =ca. 45.070 m2
vorh. GRZ =0.89 < zul. GRZ=0.9 (Berechnung siehe Anlage 2)

7.3 Geschossigkeit und Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit (maximal 2 Vollgeschosse) und zur Hohe (maximale
Traufh6he 8,0 m, maximale Firsthohe 9,0 m) entsprechen dem Bestand und bleiben unveran-
dert.

7.4 Baumassenzahl

Aus den festgesetzten Baugrenzen und der maximal zuldssigen Hohe der Gebaude ergibt sich
bereits die mogliche Baumassenzahl. Die gesonderte Festsetzung der Baumassenzahl wurde
aus dem bisherigen Plan ibernommen, sie hat jedoch keine Relevanz.

7.5 Baugrenzen, Nebenanlagen

Die Baugrenzenfestsetzung entspricht den Festsetzungen des rechtskraftigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes von 1991/1993 und der vorhandenen Bebauung mit den beiden Baukor-
pern, eine weitere zusatzliche Bebauung ist damit ausgeschlossen. Eine Verkleinerung der
Baukorper ist zulassig.

Die Festsetzung zu Nebenanlagen, die mit Ausnahme von Fahrradabstellplatzen, Aufstellplat-
zen fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehélter und Ausnahmen gemalf § 14 Abs.2 BauNVO
unzulassig sind, wurde nicht geandert.

7.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

- Geh- und Fahrrecht im Bereich der nérdlichen Grunds tickseinfahrt Hochwaldstral3e:
Zwischen den Eigentimern der Flurstiicke 2128/10 und 2128/12 (Vorhabentrager) einerseits
sowie dem Flurstick 2128/3 (Nachbar) andererseits sind im Bereich der gemeinsamen
Grundstuckszufahrt von der Hochwaldstral3e gegenseitig Geh- und Fahrrechte zu gewahren,
um die verkehrstechnische ErschlieRung beider Grundstiicke zu gewabhrleisten.

- Gehrecht von Siidost nach Nordwest Uber das gesamte Plangebiet:
Dieses Wegerecht fiir die Allgemeinheit sichert die fuRlaufige Uberquerung des Plangebiets
von der Hochwaldstral3e tber den anschlieRenden Feldweg weiter bis zur Humboldtstral3e.
Es befand sich in der alten Planfassung an der westlichen und nordlichen Anlieferstral3e. Da
in der Praxis die Wegefuhrung anders genutzt wird, wurde die Festsetzung dem tatsachli-
chen Wegeverlauf angepasst.

7.7 Grinplanung
Festsetzungen:

- Die "Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen"
sind mit standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen. (siehe Pflanzliste)

- Anordnung einer Baumscheibe auf 8 Stellplatze (MindestmaR)
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- Umgriinung des Sondergebietes (Ausnahme Ostseite) mit hochstammigen, heimischen
Laubbdumen in einem Maximalabstand von 10 m zueinander.
Naturnaher Ausbau der Freiflachen unter Verwendung von einheimischen standortge-
rechten Gehdlzarten - keine reinen Ziergehdlze — Vorsehen eines Gringurtels als Sich-t
schutz aus dem Zittauer Gebirge. Es sollen Planzungen von Starkbaumen mit Ballen er-
folgen.

Bei 632 Stellplatzen sind 79 Béaume zu pflanzen. 94 Baume sind bereits zwischen den
Stellplatzen vorhanden. Diese sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Im bisher giltigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde die Pflanzung von ca. 197 Baumen
vorgesehen. Es sind 167 Baume im Bestand vorhanden.

Der Baumbestand wurde in die aktuelle Planung tbernommen. 27 Baume sind in den Randbe-
reichen des B-Planes neu zu pflanzen. Aulerdem sind 3 neue Baume im Bereich der Stellplat-
ze zu pflanzen. Damit wird den grinplanerischen Erfordernissen, welche noch nicht vollstéandig
den bisherigen Festsetzungen entsprechen, Rechnung getragen.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Es wurden Festsetzungen zur Gestaltung der Geb&ude Gbernommen, um auch kinftig bei Um-
baumaflRnahmen die urspriinglichen Gestaltungsgrundsétze zu erhalten.

8.1 Déacher

Die Festsetzung von Flachdachern mit an einigen Geb&udeseiten vorgelagerten Schragdéachern
auf Standerkonstruktionen beschreibt den gegenwartigen Zustand, der unverdndert beibehalten
werden soll.

8.2 Fassaden

Die Zulassigkeit von Glasstahlsegmenten und Rankgertsten dient der Gestaltung der teils sehr
grof¥flachigen Fassaden.

8.3 Stellplatze

Die textliche Festsetzung, dass Stellplatze mit versickerungsfahigem Material (z.B. Pflaster, Ra-
sengittersteine, wassergebundene Decke, Natur- und Betonstein usw.) zu gestalten sind, ent-
spricht dem Bestand und wurde nicht geandert.

Die Planzeichnung wurde an den tatsachlichen Bestand angepasst.

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze wird in der Anlage 1 gefuhrt.

Die erforderliche Stellplatzanzahl nach § 49 SachsBO betragt 688 Stellplatze.
632 Stellplatze sind vorhanden.

Auf Grund des Punktes 49.1.5.1 der Verwaltungsvorschrift zur Sachsischen Bauordnung (VwV-
SachsBO) kann die erforderliche Stellplatzanzahl bis zu 30 Prozent verringert werden, wenn ei-
ne Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) vorhanden ist.

Im vorliegenden Plangebiet ist eine Haltestelle des OPNV in zumutbarer Entfernung vorhanden.
Somit ist eine Abminderung der erforderlichen Stellplatzanzahl von 9 Prozent vertretbar.

688 Stellplatze - 9 % = 626 erforderliche Stellplatze
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Da das Humboldt- Center bereits seit Jahren mit der vorhandenen Stellplatzanzahl betrieben
wird und ein Stellplatzmangel nicht erkennbar war, ist davon auszugehen, dass auch kinftig die
vorhandenen Stellplatze ausreichen werden. Die Praxis zeigt, dass gegenwartig die Stellplatz-
anlage nordwestlich des Baukorpers 1 durch den Kundenverkehr nicht vollstandig genutzt wird
und somit noch Stellplatzkapazitat vorhanden ist.

8.4 Werbeanlagen
Festsetzung:

Es sind folgende Werbeanlagen zulassig.

W — 4 x2 Werbetafeln 3,8 m breit und 2,8 m hoch (vorhanden)

WS -  1x 2 Werbetafeln 3,8 m breit und 2,8 m hoch fur die Nutzung durch die Stadt
Zittau

P1 - 1 x Werbepylon beleuchtet, 2,5 m breit und 10,0 m hoch

P2 — 1 x Werbepylon 2,0 m breit und 2,0 m hoch

F - insgesamt sind entlang der HochwaldstraRe 30 Werbefahnen zuldssig (22 sind

bereits im Bestand vorhanden)
Die Lage der Werbeanlagen kann bis zu 5,0 m vom dargestellten Standort abweichen.

Werbeanlagen an den Gebauden sind grundsatzlich zulassig, bedurfen aber einer Einzel-
genehmigung. Der Mindestabstand von 50 cm zur Oberkante Dach darf nicht unter-
schritten werden.

Bisher enthielt der Plan keine Festsetzungen zu Werbeanlagen, d.h. diese waren uneinge-
schrankt zuldssig, soweit sie nicht anderen Festsetzungen (z.B. Hohe baulicher Anlagen) wi-
dersprachen. Um die Zulassigkeit von Werbeanlagen aus gestalterischen Grinden zu begren-
zen, wurde die Zulassigkeit freistehender Werbeanlagen weitgehend auf den Bestand be-
schrankt. Hinzu kommen nur eine Doppelwerbetafel (WS) sowie acht Fahnenmasten entlang
der HochwaldstrafRe (22 vorhanden, bis zu 30 zulassig). Die zusatzlichen Fahnenmasten halt
der Vorhabentrager wegen neu hinzukommender Markte fur erforderlich. Die Doppelwerbetafel
dient der Stadtverwaltung oder einem von ihr beauftragten Dritten zur Werbung fur den Zentra-
len Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt. Der Standort wird der Stadt vom Eigentimer des
Humboldt-Centers dauerhaft und kostenfrei zur Verfligung gestellt.

9. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

9.1 ErschlieRung

Die ErschlielBungsanlagen wurden grundsatzlich so festgesetzt, wie sie tatsachlich bestehen,
da sich an ihnen durch diese Plananderung nichts andern soll. Weitgehend stimmt das auch mit
der bisherigen Festsetzung Uberein.

Die verkehrstechnische Zu-/Ausfahrt erfolgt unverandert tber 3 Bereiche an der Hochwaldstra-
Be entsprechend Festsetzung im Planteil. Die HochwaldstraBe und der Kreuzungsbereich
Kantstral3e wurden aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen. Diese
ErschlieBungsstralRen sind vorhanden und missen auch in Gro3e und Lage nicht verandert
werden. Der neue Geltungsbereich umfasst ausschlie3lich die Grundstiicke des Humboldt-
Centers.
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Die bisher festgesetzten Stellplatzanlagen im 6stlichen Planbereich, die in der Realitat nicht
vorhanden sind und auch nicht errichtet werden sollen, wurden nicht mehr in den Plan tber-
nommen.

9.2 Ver - und Entsorgung

Die versorgungstechnische Erschlie3ung ist vorhanden und wird von der Plan&nderung nicht
beruhrt. Sollten sich Veranderungen in den Anschlussbedingungen ergeben, hat der Grund-
stiickseigentiimer die Abstimmungen mit den einzelnen Versorgungstragern zu fuhren.

Die Hochspannungsleitung im Bereich der hinteren Parkflachen wurde zurtickgebaut und wird
somit nicht mehr dargestellt.

08.09.2015
Simone Roscher Stadtverwaltung Zittau
Architektin Referat Stadtplanung
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Anlage 1
zur Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. XXXV “Humboldt-Center Zittau”

Stellplatznachweis nach 8 49 SachsBO

Richtwerte fur Stellplatzbedarf:

Richtwerte entsprechend Tabelle Punkt 49.1.2 der Verwaltungsvorschrift
zur Sachsischen Bauordnung (VwVSachsBO):

- LAden und Geschaftshauser 1 Stpl. je 30 bis 40 m2 Verkaufsnutz-
flache, jedoch mind. 2 Stpl. je Laden
- Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe 1 Stpl. je 10 bis 20 m?
aul3erhalb von Kerngebieten Verkaufsnutzflache

Ermittlung Stellplatzbedarf:

Baukérper 1
Verbrauchermarkt: Verkaufsnutzflache 4500 m?2

bei 1 Stpl. je 20m2 Nutzflache
225 Stellplatze

Elektronikmarkt: Verkaufsnutzflache 1100m?2
bei 1 Stpl. je 20m? Nutzflache
55 Stellplatze

3 Fachmaérkte & 250m2; Verkaufsnutzflache 750m?2
bei 1 Stpl. je 40m? Nutzflache
19 Stellplatze

Ladenflache insgesamt: 7 Laden
Verkaufsnutzflache 415m?
bei 1 Stpl. je 40m2 Nutzflache
11 Stellplatze
jedoch mind. 2 Stpl. je Laden
14 Stellplatze

Baukdrper 2

Baumarkt: Verkaufsnutzflache 7100m?2
bei 1 Stpl. je 20m2 Nutzflache
355 Stellplatze

2 Fachmarkte insgesamt: Verkaufsnutzflache 800m2
bei 1 Stpl. je 40m? Nutzflache
20 Stellplatze

Summe Stellplatzbedart: 688 Stellplatze



Anlage 1
zur Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. XXXV “Humboldt-Center Zittau”

Stellplatznachweis:

Stellplatzbedarf: 688 Stellplatze

vorhandene Stellplatze: 632 Stellplatze

Reduzierung der Stellplatze:

Auf Grund des Punktes 49.1.5.1 der Verwaltungsvorschrift zur S&achsischen
Bauordnung (VwVSachsBO) kann die erforderliche Stellplatzanzahl bis zu 30
Prozent verringert werden, wenn eine Anbindung an den Offentlichen
Personennahverkehr (OPNV) vorhanden ist.

Im vorliegenden Plangebiet ist eine Haltestelle des OPNV in zumutbarer Entfernung
vorhanden. Somit ist eine Abminderung der erforderlichen Stellplatzanzahl von 9
Prozent vertretbar.

688 Stellplatze - 9 % = 626 erforderliche Stellplat ze
Da das Humboldt- Center bereits seit Jahren mit der vorhandenen Stellplatzanzahl

betrieben wird und ein Stellplatzmangel nicht erkennbar war, ist davon auszugehen,
dass auch kinftig die vorhandenen Stellplatze ausreichen werden.



Anlage 2
zur Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. XXXV “Humboldt-Center Zittau”

Grundflachenberechnung

Grol3e des Geltungsbereiches: 50.275 m2
Grunflachen vorhanden: 5.205 m?
Grundflachen Baukorper: 20.140 m2
Baukorper 1 9.780 m2
Baukorper 2 8.885 m?
FuRwegilberdachung 1.475 m2
Befestigte Flachen vorhanden: 24.930 m?

Stellplatze, Zufahrten, Gehwege, Anlieferung etc.

Summe Grundfl. Baukérper und befestigte Flachen 45.070 m?

Nachweis Grundflachenzahl:

GRZ zulassig =0,90

GRZ vorhanden:  (Gebaude + befestigte Flachen)
45.070 m2 : 50.275 m2 =0,896 < 0,90



