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A. EINLEITUNG

1. Lage und Gro6RRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet si&tadibezirk Alt-West, Ortsteil Bohlitz-
Ehrenberg Es umfasst eine Flache von ca. 40 ha und wird/esentlichen umgeben:

im Norden von der Carl-Hinné-StralRe und dem Legdaiz,

im Nordosten von der Heinrich-Heine-Stral3e und \@ke@hnbebauung zwischen Barne-
cker StrafRe und Gutshofstral3e,

im Sutdosten von der Gleisanlage der Bahnlinie ligipzZGro3korbetha und
im Westen vom Teerosenweg, vom Stieglitzweg unddexmBielastrale.

Zum flurstiicksgenauen Verlauf der Grenze des réaah Geltungsbereiches siehe Kap. 9.
2. Planungsanlass und -erfordernis

Anlassfir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes simdallem Bestrebungen, im Plangebiet
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hadtsenten anzusiedeln, die allein oder zu-
sammen mit anderen entsprechenden Betrieben sééditdbnegative oder sogar schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sathziehen konnen (im Folgenden be-
zeichnet als zentrenrelevante Einzelhandelsnutzyngerhaben oder -betriebe bzw. zentrenre-
levanter Einzelhandel).

Die Realisierung der Vorhaben wére ohne diesen Betgsplan moglicherweise nach § 34
BauGB zulassig. Die Vorhaben stehen aber im Widacspzu den stadtentwicklungspolitischen
Zielen der Stadt zur Erhaltung und Entwicklung sowur Starkung ihrer zentralen Versor-
gungsbereiche und der Zentrenstruktur, auch inrdage einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Stadt.

DasErfordernis fur die Aufstellung des Bebauungsplanes begrisidbtinsbesondere daraus,
dass nur damit der bislang bestehende bauplanuigisthe Rahmen fur die Zulassigkeit von
Bauvorhaben im Plangebiet so verandert werden ldass das Erreichen der zugrunde liegen-
den Ziele der Stadt — und damit auch die Vermeagderheblicher Nachteile fir die Erhaltung
oder Entwicklung sowie die Starkung zentraler Vegaagsbereiche und der Zentrenstruktur —
madglich ist.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Ubergeordnetes Ziel der Stadt ist es, mit diesebaBengsplan

» stadtebaulich nachteilige Auswirkungen auf die r@ah Versorgungsbereiche und die Zent-
renstruktur zu vermeiden, um damit

» zurErhaltung und Entwicklung sowie zur Starkung ihrer zentralen Versorgungsberei-
cheim Sinne es 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 sowie des § 9 Ab8&aGBsowie der Zentrenstruktur
beizutragen

(nachfolgend bezeichnet als: Zentrenschutz).

Dies gilt hier insbesondere flr die im StadtentWwioksplan Zentren (STEP Zentren) festgeleg-
ten zentralen Versorgungsbereiche:

! Stadtbezirks- und Ortsteilbezeichnungen It. Ratshieiss 423/92, zuletzt geandert durch Ratsbeschlug11/00
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» Nahversorgungslage Leipziger Stral3e / StudstraBéhiitz-Ehrenberg,
» Nahversorgungslage Pestalozzistral3e in Bohlitz+itieey sowie
» D-Zentrum Leutzsch
(Naheres siehe Kap. 6.2.1).

Die Aussagen des STEP Zentren sollen bei der Alufstedieses Bebauungsplanes berticksich-
tigt und umgesetzt werden.

Erganzend zu den Aussagen des STEP sollen folgggdazende Zielegelten:

e Fur das Stadtgebiet insgesamt, hier insbesondeogbe auf den Versorgungsraum Alt-
West und die fur diesen Bebauungsplan relevantetnaten Versorgungsbereiche:
o Die Zentrenstruktur soll erhalten und entwickeliveoogestarkt werden.
o Die Nahversorgungsfunktion der Zentren soll erimalien Bestand gesichert und ge-
starkt werden.
o Der erreichte Ausstattungsstand und eine dauerBédtalitat der Zentren sollen gesi-
chert werden.

* FUr die Nahversorgungslage Leipziger StralRe / $fdist
o0 Insbesondere im nordlichen Teil der Nahversorguaggskollen die vorhandenen Qua-
litaten und Potenziale weiter verfestigt und vesleeissowie der Nachfrage entspre-
chend weiter ausgebaut werden.

* FUr das D-Zentrum Leutzsch:
o Die beiden Teilstandorte des Zentrums sollen stark&inander verknupft werden.
o Die zu Verfigung stehenden Potentialflachen zwisaen Teilstandorten sollen fir
diese Verbindung sowie fiir die stadtebauliche wmdtionale Aufwertung des Zent-
rums genutzt werden.

Der Bebauungsplan soll auch der Umsetzung der eegélen Ziele dienen; dem zuwider lau-
fende Entwicklungen sollen mit diesem Bebauungspémieden werden.

Zur Umsetzung der vorgenannten Zielsetzung besteieciolgenden weiteren Ziele:

a) Unzul&ssigkeit des Einzelhandels mit zentrenreVanten Hauptsortimenten
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hautsenten, die stadtebaulich negative
oder sogar schadliche Auswirkungen auf die zemtrdlersorgungsbereiche haben kon-
nen, sollen nicht mehr zuléassig sein. Damit wirgvibeckt, entsprechende stadtebaulich
nachteilige Auswirkungen zu vermeiden.

b) Zulassigkeit des ,Werksverkaufes” zentrenrelevater Sortimente
Der sogenannte ,Werksverkauf‘ auch zentrenrelevé@etimente soll zulassig bleiben;
dabei soll die dem Werksverkauf dienende Flacheemen deutlich untergeordneten Teil
der zugehorigen Betriebsstatte umfassen. Damitrsilesondere gewahrleistet werden,
dass diese Nutzungen, von denen aufgrund ihreglieldisehr geringen Angebotsvielfalt
grundsatzlich keine stadtebaulich negativen odgaisschadliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind fwsétzlich auch durch die flachen-
malfige Begrenzung abgesichert wird), nicht in umetdrarem Mal3e eingeschrankt wer-
den. Dariber hinaus soll damit den Belangen detsdhaft, auch ihrer mittelstandigen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Vgusay der Bevolkerung angemessen
Rechnung getragen werden.
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c) Ausnahmsweise Zulassigkeit des ,Leipziger Ladehs

4.

Der ,Leipziger Laden” soll nur ausnahmsweise zugassin, soweit durch einzelne der-
artige Laden positive Effekte zu Gunsten der Stégkund Entwicklung der in unmittel-
barer Nahe vorhandenen Wohnsiedlungsbereiche, albntstadtebaulich negative oder
sogar schadliche Auswirkungen auf die Erhaltung EBntivicklung sowie die Starkung
der oben genannten zentralen Versorgungsbereigtie d@® Zentrenstruktur zu erwarten
sind. Dies ist vorliegend nur dann der Fall, weaneinzelne ,Leipziger Laden* entste-
hen, nicht aber eine Agglomeration solcher Laden.

Es bei der allgemeinen Zulassigkeit des ,Leipzigatens” im Plangebiet zu belassen, ist
deshalb ausdrticklich nicht Zider Stadt. Damit soll insbesondere die Entwicklamgr
Agglomeration von ,Leipziger Laden®, die der aufrifieenschutz ausgerichteten Ziele der
Stadt eindeutig entgegen stehen wirde, vorgebeeigten

Verfahren

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden zur Votineggides Satzungsbeschlusses folgende
Verfahrensschritte durchgefuhrt:

Aufstellungsbeschluss (Beschluss Nr. 111-1206/0@nv 11.12.2002
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 25/266214.12.2002

Erstmalige offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) 14.09. bis 13.10.2010
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 16/20&fh 04.09.2010

Erstmalige Beteiligung der Trager offentlicher Beja (T6B)
zum Entwurf (8 4 Abs. 2 BauGB) und

Benachrichtigung der T6B von der Auslegung (8 3.AbSatz 3
BauGB) mit Schreiben vom 08.09.201(

Erneute offentliche Auslegung (8 4a Abs. 3 BauGB) 25.01. bis 24.02.2011
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 16/20@&é 04.09.2010

Erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher BelafigéB) zum 19.01.2011
Entwurf (§ 4a Abs. 3 BauGB) und

Benachrichtigung der T6B von der Auslegung (8 3.AbSatz 3
BauGB) mit Schreiben vom

Fur die Durchfiihrung dieses Verfahrens ist von Bad®y:

Nach dem Aufstellungsbeschluss, der unter dem JHadbrikstral3e” erfolgte, wurden weite-
re Flachen in den raumlichen Geltungsbereich awigenen. Der Titel wurde dementspre-
chend angepasst.

Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 1&BaDer Bebauungsplan enthalt le-
diglich Festsetzungen nach 8 9 Abs. 2a BauGB. mig iL3 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB ge-
nannten umweltbezogenen Voraussetzungen sindtégighe Kap. 7).

Absehen von den friihzeitigen Beteiligungen der Qiffehkeit gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der TOB gemal § 4 Abs. 1 BauGB unter Anwegales § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB.

Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf durchfgrtliche Auslegung gemanR § 3 Abs. 2
BauGB.
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» Beteiligung der T6B zum Entwurf gemaf § 4 Abs. 2BB; Durchfihrung unter Anwen-
dung des § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit deerittichen Auslegung.

e Abtrennung von zwei Teilflachen des Plangebietasdementsprechende Neufassung des §
1 des Bebauungsplanes (Naheres siehe Kap. 9.xhBgting von im Original des ausgeleg-
ten Bebauungsplanes enthaltenen Festsetzungeatiegi&@nerische Absicht der Stadt nicht
korrekt wiedergegeben und im Widerspruch zu dersagen der Begriindung zum Bebau-
ungsplan gestanden haben.

+ Durchfuhrung erneuter Beteiligungen zum Entwurfe(wben) aufgrund der vorgenannten
Anderungen.

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5. Plangebiet und relevantes Umfeld

Die stadtrdumliche Einordnung des Plangebietes stellt sich wie folgt dar: Das&ébiet
befindet sich in sidlicher Randlage des Ortsté@k@slitz-Ehrenberg. Die unmittelbar stidost-
lich des Plangebietes gelegene Bahntrasse sowierBegebiete trennen den Ortsteil Boh-
litz-Ehrenberg vom suddstlich angrenzenden Ortkmitzsch. Die Verknupfung beider Orts-
teile ist im Umfeld des Plangebietes auf den StraGg Leipziger StralRe/Georg-Schwarz-
Stral3e beschrankt. Ein dariiber hinausgehendeebtidich-funktionaler Zusammenhang ist
nicht erkennbar. Im Umfeld des Plangebietes istisimsbesondere die Wohnbevolkerung in
den nordlich und westlich des Plangebietes gelegBeeeichen des Ortsteils Bohlitz-Ehren-
berg von Bedeutung.

Die verbrauchernahe Versorgungder Wohnbevoélkerung ist im Umfeld des Plangebigtes
ausreichendem Mal3e gewébhrleistet.

Einzelhandelsnutzungenmmit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind inmgthiet vor-
handen. Insgesamt verfugt das Plangebiet Gber 280 in? Verkaufsflache. Dabei handelt es
sich um zwei Lebensmitteldiscountmarkte inklusivgé@zendem Konzessionar.

Flachen mit Ansiedlungsdruck bzw. Ansiedlungspotenal fur Einzelhandelsbetriebe die
stadtebaulich negative oder sogar schadliche Auswyen auf die Erhaltung oder Entwick-
lung der fir diesen Bebauungsplan relevanten dentk&ersorgungsbereiche nach sich zie-
hen kénnen, befinden sich im gesamten Plangebistreat.

Eineraumliche Lagegunstder Flachen fur die Ansiedlung von Einzelhanddlsitgen mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten ist aus SiahBdgeiber von auf die autoorientierte
Kundschaft ausgerichteten Einzelhandelsbetriebechdus gegeben. Aus Sicht der Erhaltung
und Entwicklung sowie der Starkung zentraler Vegaagsbereiche und der Zentrenstruktur
sowie hinsichtlich der verbrauchernahen VersorgilgmgBevolkerung ist die Lagegunst aller-
dings aufgrund der Lage aufR3erhalb eines zentraggsovgungsbereiches und im Randbereich
der Wohngebiete nicht gegeben.

Der Rahmen fiir die Zulassigkeit von Bauvorhaberergibt sich bis zum Inkrafttreten dieses
Bebauungsplanes allein aus der Eigenart der nakbrgiebung in Verbindung mit 8 34
BauGB. Danach sind auch Einzelhandelsbetriebe entrenrelevanten Hauptsortimenten
grundsatzlich zulassig, soweit von ihnen keine glitiien Auswirkungen zu erwarten sind
(8 34 Abs. 3 BauGB) bzw. soweit sie die GrenzeGuaf3flachigkeit nicht Gberschreiten und
deshalb nur in einem Sondergebiet nach § 11 Adsr Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zulassig waren.
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Bestrebungen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetri®en mit zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten, die stadtebaulich negative oder sogar schadAcissvirkungen auf die Erhal-
tung und Entwicklung sowie die Starkung zentralersérgungsbereiche und die Zentren-
struktur nach sich ziehen wirden, sind somit grétlish zu erwarten. Anfragen fur einen
Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von&®a0 m2 gab es fur den Bereich studlich
der Wilhelm-Winkler-Stral3e/dstlich der BielastraBe Flache hat eine ausreichende Groéle
fur den angefragten Markt. Andere entsprechendehElésind im Plangebiet vorhanden.
Weitere derartige Bestrebungen sind zumindest mightuschliel3en.

6. Planerische Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen
6.1.1 Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB deleZiger Raumordnung angepasst.
Im Landesentwicklungsplan Sachsen und im Regioaal@estsachsen sind Aussagen, die ge-
gen die Festsetzung dieses Bebauungsplanes sprgihian, nicht enthalten.

Im Rahmen deBeteiligungen der Trager offentlicher Belange zum Btwurf dieses Bebau-
ungsplanes hat dieandesdirektion Leipzig mit Schreiben vom 14.10.2010 sowie erneut mit
Schreiben vom 17.02.2011 insbesondere mitgeteiss der Bebauungsplan den Zielen der
Raumordnung angepasst sei. Die Grundsatze der Rdungpseien nach § 1 Abs. 7 BauGB an-
gemessen in die Abwagung eingestellt und mit deler@m 6ffentlichen und den privaten Belan-
gen gerecht untereinander und gegeneinander abgewagyden. Im Raumordnungskataster des
Direktionsbezirks Leipzig seien Konflikte mit andarraumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen im Plangebiet nicht festgestellt worden.

Die Regionale Planungsstelle beim Regionalen Planungsivand Westsachserhat mit
Schreiben vom 11.10.2010 und vom 24.02.2011 mitgedass aus regionalplanerischer Sicht
keine Bedenken gegen die Planung bestehen.

6.1.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem FlachennutzungsiphdiR)(fir Bohlitz-Ehrenberg entwickelt.
Fur das Plangebiet dieses Bebauungsplanes istidabiesondere dargestellt: gewerbliche Bau-
flachen, gemischte Bauflachen, Wohnbauflachen difeshifiche Grinflache: Dauerkleingarten.
Darstellungen, die die Erhaltung oder Entwickluimges zentralen Versorgungsbereiches zum
Ziel hatten oder erfordern wirden, sind fur das@édbiet nicht enthalten.

6.1.3 Landschaftsplan

Aufgrund der Ziele und Inhalte dieses Bebauunggsaverden weder die Belange des Land-
schaftsplanes berthrt, noch sind dessen AussageBedarutung fur diesen Bebauungsplan.

6.2 Sonstige Planungen
6.2.1 Stadtentwicklungsplan Zentren
Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren ist s@@9ldas raumlich-funktionale Ordnungskon-

zept der Stadt Leipzig zur Erhaltung und Entwickjuimrer zentralen Versorgungsbereiche. Er
wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 18.03.2RBAV-1544/09) fortgeschrieben. Damit
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liegt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im8ides § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor, das
Aussagen uber die zu erhaltenden und zu entwickaladntralen Versorgungsbereiche der
Stadt trifft. Dieses ist bei der Aufstellung eirigsbauungsplanes, der Festsetzungen nach

8 9 Abs. 2a BauGB enthaélt, zu bertcksichtigen.

Folgendestadtweit geltendes Ziedes STEP Zentren (vgl. STEP Zentren, S. 3-4) dindth

diesen Bebauungsplan wie folgt umgesetzt bzw. siitet:

» Stabilisierung der zentralen VersorgungsbereiclteSioherung der wohnortnahen Nahver-
sorgung

Durch den Bebauungsplan wird die Ansiedlung bzwtexe Verfestigung zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet — und danieéenalb der zentralen Versorgungsbereiche
— verhindert. Dadurch werden Kaufkraftabfliisse @gars im Einzugsbereich des Planbereiches
liegenden zentralen Versorgungsbereichen und daesulierende negative oder sogar schad-
liche Auswirkungen auf diese zentralen Versorguagsibhe vermieden. Dies dient der Stabili-
sierung der zentralen Versorgungsbereiche und damlt der Sicherung der wohnortnahen
Versorgung.

AulRerdem werden die geltend&nundsétze zur Steuerung von Vorhaben des Einzelinaels
(vgl. STEP Zentren, S. 75ff.) durch den Bebauuragspingesetzt. Hierzu zahlt insbesondere,
dass
» der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimeatdgaprechend den Zielen des STEP Zent-
ren generell nur in den abgegrenzten zentralenovgusgsbereichen anzusiedeln ist,
» die Ansiedlung von Lebensmittelméarkten (Supermdigcounter, Verbrauchermarkt) in
den Stadtteil- und Nahversorgungszentren (C-ZeninehD-Zentren) zur Starkung ihrer
Nahversorgungsfunktion Vorrang hat,
* neue Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevansaptdortimenten auf3erhalb der im STEP
Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsbemgichdsatzlich nicht zu entwickeln
sind.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt aul3etbatatséchlich vorhandenen und im STEP
Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsberé&aneh die nach § 34 BauGB mdogliche
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Plangdiiiehen zentrale Versorgungsbereiche in
ihrer Funktion beeintrachtigt und geschadigt werdiiarzu zéhlen insbesondere die im Stadt-
bezirk Altwest gelegenen zentralen Versorgungsblkeeein Bohlitz-Ehrenberg Leipziger Stral3e
und Pestalozzistral3e sowie das D-Zentrum LeutasdeaJunghanssstrasse/Georg-Schwarz-
Stral3e.

FUr denVersorgungsraum Altwestist im STEP hinsichtlich der Weiterentwicklung damt-
renstruktur ausgesagt (vgl. STEP Zentren, S. 36):

o Die grol3flachigen peripheren Einzelhandelskonzéiunan in Burghausen-Ruckmars-
dorf stellen infolge ihres zentrenrelevanten Eihaabelsbesatzes eine erhebliche Gefahr
fur die integrierten Zentrenlagen und deren weitergwicklung dar. Mdglichkeiten zu
einer kontrollierten Ruckfihrung insbesondere damtenrelevanten Angebote an diesen
Standorten sind deshalb unbedingt zu nutzen.

Auch dieswird durch den Bebauungsplan bericksichtigt undesatzt bzw. unterstitzt. Da
durch den Bebauungsplan die Ansiedlung zentreragtey Einzelhandelsnutzungen im Plange-
biet — und damit aulRerhalb der abgegrenzten zentk&rsorgungsbereiche — verhindert wird,
tragt er dazu bei, dass

o die integrierten Zentrenlagen im Versorgungsraustggkt und nicht etwa durch die An-
siedlung zentrenrelevanter EinzelhandelsnutzungB8eraalb der zentralen Versorgungs-
bereiche geschwéacht werden;
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o dadurch werden wichtige Voraussetzungen fir dielirthg und die weitere Entwicklung
der integrierten Zentrenlagen geschaffen.

Im STEP Zentrensind die genannten zentralen Versorgungsbereictgdiegt als

e D-Zentrum Leutzsch,

* Nahversorgungslage Leipziger Stral3e,

* Nahversorgungslage Pestalozzistralle.

Im Hinblick auf die Weiterentwicklung der Zentrensttur enthalt der STEP u.a. die fir den
Bebauungsplan relevanten Aussagen (siehe STEPedelr56 - 61):

» DasD-Zentrum Leutzsch sollte ursprtinglich im Umfeld des Rathauses Lealtas der
Ortsteilmitte mit direktem OPNV-Anschluss aller Wwmebiete weiter entwickelt wer-
den. Durch die Errichtung eines neuen Einzelhamzdatsums an der Junghansstrale ist
jedoch eine Schwerpunktverlagerung an der Georgr&@hStralie nach Norden eingetre-
ten. Die wiinschenswerte Verknupfung beider Teitkbate ist wegen der fehlenden
Sichtbeziehung, der geringen Nutzungspotenzialegdesolaten Bestandsbebauung und
der schmalen Gehwege in dem unubersichtlichen Aligater Georg-Schwarz-Stral3e
schwierig. Nach dem Verlust insbesondere des Lebdtetangebotes am Rathaus soll
hier die Sicherung verbliebener Angebote im Bestnfalgen und die Chance zur Ent-
wicklung des Flachenpotenzials neben dem kinftigfentplatz Ecke Rickmarsdorfer
Stral3e erhalten werden. Der neue Einzelhandelssptnld tragt zur Stabilisierung des
Geschéftsbesatzes im nérdlichen Abschnitt der G8algvarz-Straflde und zur Schliel3ung
dort bestehender Baulticken bei.

» Die durch einen vielfaltigen kleinteiligen Nutzuhgsatz gepréagleeipziger Stral3e
konnte allein bislang die Anforderungen an ein @#um wegen der Defizite im Le-
bensmittelangebot noch nicht erfullen. Deswegend @ieser Bereich als Nahversor-
gungslage eingestuft. Zukinftig soll eine weitemw&htsverlagerung in den Teilbereich
Heinrich-Heine-Stral3e/ Lessingplatz dringend vedarewerden, um die multifunktiona-
le kleinteilige Nutzungsstruktur der Leipziger Reanicht weiter zu schwachen.

» Eine Nahversorgungsfunktion vorrangig fur die Bemahder am westlichen Siedlungs-
rand von Bohlitz-Ehrenberg entstandenen neuen @ssalohnungsbauten hat der Stand-
ort an defPestalozzistralReWegen seiner Randlage kann er jedoch eine Mittdtion
fur den Ortsteil nicht erfullen. Gemessen dararstvai hinsichtlich des Einzelhandels be-
reits eine Uberausstattung auf und soll deshalhekeBedeutungszuwachs erfahren.

In der ,Leipziger Sortimentslisté’ sind die in Leipzig zentrenrelevanten Sortimenisammen-
gestellt. Sie ist Bestandteil des STEP Zentrende/unit ihm beschlossen und stellt die Grund-
lage in der verbindlichen Bauleitplanung fiir Feizisegen zum Ausschluss bzw. zur Beschrén-
kung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieberzéintrenrelevante Sortimente dar. Naheres
zur Leipziger Sortimentsliste” siehe STEP Zentr®8n74-75 sowie Anlage 3; die Liste selbst ist
auch 8 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes bzw. Kapdigser Begriindung zu entnehmen.

Der Bebauungsplan entspricht den genannten AussBgetiurch den Bebauungsplan die An-

siedlung bzw. weitere Verfestigung zentrenrelevaBiezelhandelsnutzungen im Plangebiet —

und damit aul3erhalb der abgegrenzten zentralerok{ensgsbereiche — verhindert wird,

e tragt er zum Schutz und zur Stabilisierung der efiifigrten zentralen Versorgungsbereiche
bei und

» verhindert auch die Ansiedlung einer Agglomeratiomen mehreren Einzelhandelsvorha-
ben, die jeweils unterhalb der Schwelle zur Grafhigkeit bleiben, aber in der Summe
dennoch die entsprechenden Wirkungen entfaltenewiird
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Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Vorhaben, i¢ dem zentralen Versorgungs-
bereich dienen sind fir die genannten zentralen Versorgungstieeewie folgt gegeben:

Nahversorgungslage Leipziger Strale/Sudstralie

Die Flachen befinden sich innerhalb des im Zusanimaeg bebauten Ortsteils. Da Bebau-
ungsplane nicht bestehen (,unbeplanter Innenbéieishdie Zulassigkeit von Bauvorhaben
nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich der det baulichen Nutzung entspricht die
Eigenart der ndheren Umgebung einem allgemeinem@édhet, sodass der Versorgung des
Gebietes dienende Laden zulassig sind.

Nahversorgungslage Pestalozzistralle

Fur den zentralen Versorgungsbereich besteht ddr4ad8.1999 in Kraft getretene Bebau-
ungsplan Nr. E-92 ,Ortszentrum®. Die Art der babko Nutzung ist dort als Sondergebiet
Einkaufsmarkt (8 11 BauNVO), als Mischgebiet (§&UBIVO) bzw. als allgemeines Wohn-
gebiet (8 4 BauNVO) festgesetzt, sodass Einzekflahdtriebe bzw. der Versorgung des
Gebietes dienende Laden zulassig sind.

D-Zentrum Leutzsch

Fur einen Teilbereich des D-Zentrums besteht deralienbezogene Bebauungsplan Nr. 230
~Stadtteilzentrum Leutzsch®. Auf dessen Grundlagede das dort vorhandene Einkaufs-
zentrum ,Leutzsch Arkaden* errichtet.

Weitere Teile des D-Zentrums befinden sich im racimein Geltungsbereich der Bebauungs-
plane Nr. 69.2 ,Am Wasserschlof3“ bzw. Nr. 69.5 dipdatz am Leutzscher Rathaus*. Die
Art der baulichen Nutzung ist dort als Besonderashigebiet (8 4a BauNVO) bzw. als
Mischgebiet (8§ 6 BauNVO) festgesetzt, sodass Léden Einzelhandelsbetriebe allgemein
zuldssig sind.

Die Ubrigen Flachen des Zentrums befinden sichrivale des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils. Die Zul&ssigkeit von Bauvorhaben istm8@&4 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung entspricht die Eigedar ndaheren Umgebung einem Alige-
meinen Wohngebiet (8 4 BauNVO), so dass der Vewswgles Gebietes dienende Laden
zul&ssig sind.

Zum ,Leipziger Laden* enthélt der STEP Zentren folgende flr diesen Bebgsplan bedeut-
samen Aussagen (vgl. STEP Zentren, Kapitel 4.1igziger Laden):

o

Eine besondere stadtebauliche und stadtentwickpolgische Bedeutung haben die ,Leip-
ziger Laden” [...]. StadtentwicklungspolitischesVder Stadt ist es, dass ,Leipziger Laden*
aufgrund dieser stadtebaulichen und stadtentwiddpolitische Bedeutung tberall dort im
Stadtgebiet erhalten oder angesiedelt werden solendadurch positive Effekte zu Gunsten
der Starkung und Entwicklung der Siedlungsberermherwarten sind. Dies gilt insbesonde-
re auch fur die Gebiete aul3erhalb der zentralersWegungsbereiche, da von dort gelegenen
.Leipziger Laden” im Regelfall keine nennenswerfarswirkungen auf den Erhalt und die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche alusgeDies ist im Rahmen der baupla-
nungsrechtlichen Steuerung von Vorhaben des Eiazd#is mittels Bauleitplanung zu be-
ricksichtigen.

Dem entsprechend soll der ,Leipziger Laden* auch den Grundsétzen zur Steuerung von
Vorhaben des Einzelhandels grundsatzlich nichbletr sein (vgl. STEP Zentren, dito) und die
Beschlussfassung zum STEP Zentren sagt im Besphiuisis5 aus:

o

Aul3erhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen zentx&rsorgungsbereiche werden Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Haupte@riien ausnahmsweise zugelassen, so-
fern von ihnen keine negativen Auswirkungen auteigralen Versorgungsbereiche zu er-
warten sind. Das trifft regelmafig auf die das @it von Leipzig pragenden Laden bis zu
einer GroRRe der Verkaufsflache von 150 m2 (,Leipeigaden*) zu

Auch dem entspricht dieser Bebauungsplan. Fir agyebiet ist die Ansiedlung von ,Leipzi-
ger Laden‘nicht Ziel der Stadt (vgl. Kap.3). Dennoch soll der j#ger Laden* ausnahmswei-
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se zulassig sein: Damit bertcksichtigt der Bebasplag einerseits, dass durch einzelne derarti-
ge Laden positive Effekte zu Gunsten der Nahvetsardir die in unmittelbarer Nahe vorhan-
denen Wohnbereiche auftreten. Andererseits soligdeistet werden, dass sich keine Versor-
gungslage zu Lasten anderer zentraler Versorgurgjshe verfestigt und die Ziele fir gewerb-
liche Nutzungen bestehen bleiben (vgl. hierzu €&.3).

6.2.2  Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadte  rneuerung

Der STEP W+S (RB I11-432/00 vom 18.10.2000, RB1828/03 vom 18.06.2003) legt die mit
Prioritat zu entwickelnden Standorte sowohl des Wmlysneubaus als auch der Stadterneue-
rung in jeweils entsprechenden Teilplanen festwardrtet die erhaltungs- — bzw. umbauorien-
tierten Ansatze der Bestandsentwicklung.

Ziel ist es, die Wettbewerbsfahigkeit der innerssithen und infrastrukturell gut erschlossenen
Stadtteile zu verbessern. Sanierung, Qualifizienumd die kleinteilige Ergdnzung des Bestandes
hat dabei Vorrang vor Wohnungsneubau am Stadtfaazl sind die Fordermitteleinsatze zu
konzentrieren und Bebauungsplanungen an diese d@sl&STEP W+S anzupassen.

Der STEP W+S weist die wenigen Wohnstandorte iraibriles Aufstellungsbereiches als kon-
solidierte Bereiche (kaum Handlungsbedarf), als Waluflachen in Realisierung bzw. als
Wohnbauflachen ohne Entwicklungsprioritat aus.

6.2.3 Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Bauflachen

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Gewerbliche Bahiéh ist die planerische Zielkonzeption
der Stadt Leipzig fur die Entwicklung der "Gewechien Bauflachen" (gemafl BauNVO) im
Stadtgebiet. Die Fortschreibung des STEP GeweBzduflachen von 1999 wurde im Juli
2005 durch die Ratsversammlung beschlossen (Besthimmer RB 1V 330/05). Vorrangiges
Ziel des STEP ist es, mit einem quantitativ ausiaicien und qualitativ differenzierten Angebot
an Gewerbeflachen den Wirtschaftsstandort Leipaghesondere das Verarbeitende Gewerbe,
zu starken.

Auf Basis einer nachhaltigen Stadtentwicklung soflewohl Bestandsgebiete gestarkt als auch
neue Standorte bedarfsgerecht erschlossen werden.

Im Umgriff des Bebauungsplans weist der STEP Gelrobid Bauflachen das Gewerbegebiet
»~Am Sprikkenweg" mit ca. 10 ha (Gebietspass Nr. &S)konsolidiertes Gebiet und das

Gewerbegebiet ,FabrikstralRe/Sudstrafie” mit ca.&2{@ebietspass Nr. 66) als Gebiet in Anpas-
sung aus. Nach Aussage des STEP Gewerbliche Baeflaerfiigen beide Gewerbegebiete
noch tUber erhebliche Grundstlcksreserven und eigjobrvor allem fur verarbeitendes Gewer-
be sowie fir produzierendes Handwerk.

6.2.4  Stadtentwicklungsplan Verkehr und offentliche r Raum

Aufgrund der Ziele und Inhalte dieses Bebauunggsast dieser Stadtentwicklungsplan hier
nicht relevant. Seine Belange werden nicht berihrt.

7. Umweltbelange

Dieser Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfalmach 8§ 13 BauGB aufgestellt. Dement-
sprechend sind die Durchfiihrung einer Umweltprifung die Erstellung eines Umweltberich-
tes nicht erforderlich. Da flr diesen Bebauungspléin aufgrund seines Inhaltes auch ohne
weitere Ermittlungen davon auszugehen ist, dase $aurchfihrung keine wesentlichen Um-
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weltauswirkungen nach sich ziehen wird, bedarfieszh auch keiner weiteren Ermittlungen
und Darlegungen.

Das Vorliegen der umweltrelevanten Voraussetzurigedas vereinfachte Verfahren wurde mit
folgenden Ergebnissen gepriift:

a) Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pilichr Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Utaeréraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitetrdekgriindet. Es werden lediglich be-
stimmte zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungegeaaklossen, die ohne diesen Bebau-
ungsplan zulassig waren.

b) Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beahtrgung der in 81 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzguter (ErhaltungszieleSamaitzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vobatzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes). Auch hierfir ist relevant, dadiglieh bestimmte zentrenrelevante Einzel-
handelsnutzungen ausgeschlossen werden, die cdsendBebauungsplan zuldssig waren.

Von der Aufstellung eines Griinordnungsplanes kdngesehen werden, da die Belange von Na-
turschutz und Landschaftspflege nicht berthrt sind.

8. Ergebnisse der Beteiligungen

Die 6ffentliche Auslegung(8 3 Abs. 2 BauGB) des Entwurfes dieses Bebauuagsplund sei-
ner Begrindung wurde erstmalig in der Zeit vom 24is zum 13.10.2010 durchgefuhrt. Nach
Abtrennung von zwei Teilflachen des Plangebietes Wberarbeitung von Festsetzungen erfolg-
te eine erneute offentliche Auslegung (8 4a AbBa@GB) in der Zeit vom 25.01. bis zum
24.02.2011.

Im Rahmen deerstmaligen 6ffentlichen Auslegungyingen keine Stellungnahmen ein.

Wahrend deerneuten 6ffentlichen Auslegungging folgende Stellungnahme der Eigentiimer
eines im Plangebiet gelegenen Grundstlickes ein:

»Als Eigentimer des Grundstiickes, Anschrift [.wlird am Standort ein Gewerbebetrieb ge-
fuhrt. Aufgrund der Festlegungen in lhrem Bebaupiags258.1 durfen uns keine Nutzungs- u.
Verwertungseinschrankungen fiir zuktinftig erwachsen.

Die Stadtverwaltung hat aufgrund der StellungnaliieeFestsetzungen und die sie tragenden
Griinde nochmals sorgféltig geprift. Im Ergebnissdadiihrte die Stellungnahme zu keiner An-
derung der Festsetzungen des Bebauungsplanes.nBegisi dies wie folgt:

Auf die bestehende gewerbliche Nutzung es handelt sich um einen metallverarbeitenden bz

—bearbeitenden Betrieb — hat der Bebauungsplare kaimvagungserheblichen Auswirkungen.
Sie kann unbefristet und ohne Einschrdnkungen virsit@usgetibt werden. Der Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauntsenten (8 2 Abs. 1 des Bebauungspla-
nes) berthrt diesen Betrieb nicht. Die Mdglichkeitie Verkaufsstelle im Rahmen des ,Werks-
verkaufs® zu betreiben, bleibt unverandert bestel8e® Abs. 2). Die nur noch ausnahmsweise
Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens” (82 Abs. 3)fistden Betrieb unerheblich.

Fur den anzunehmenden theoretischen Fall derdBsaufgabe wirde m Hinblick auf eine
Nachnutzung des Betriebsgelandesder von Teilen davon durch die Ansiedlung vorzEin
handelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsantiemedie Moglichkeit entfallen, andere Be-
triebstypen als den des ,Werksverkaufes” oder tlefpziger Ladens” (nur ausnahmsweise) an-
zusiedeln. Folglich kénnen z.B. SB-Markte oder édgglomeration von ,Leipziger Laden*

nicht mehr angesiedelt werden.
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Das hinter der Stellungnahme zu vermutende Interégss Grundstiickseigentimerin an der Bei-
behaltung der ohne die Festsetzung bestehendetsReehund der sich daraus ergebenden viel-
faltigeren Moglichkeiten zur (baulichen) Nutzungab2/erwertung ihres Grundstiickes wiegt
aber weniger schwer, als die 6ffentlichen Belange:

» der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkungtrzder Versorgungsbereiche im Sinne
des 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der ZentrenstrutkurStadt, als allgemein fur die Bauleit-
planung zu beriicksichtigender Belang,

* insbesondere der tatséachlich vorhandenen zentvaesorgungsbereiche Nahversorgungsla-
ge Leipziger Stral3e / Sudstral3e in Bohlitz-Ehregdahversorgungslage Pestalozzistralle
in Bohlitz-Ehrenberg und D-Zentrum Leutzsch, sowie

* des STEP Zentren der Stadt — als auf die Erhalimdgentwicklung sowie die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstridgzogenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 Bau@Gid-der im Kap. 3 der Begrindung
zum B-Plan genannten, den STEP Zentren ergdnzehelen

Die Errichtung zentrenrelevanter Einzelhandelsvbenaauf dem fraglichen Grundstiick wirde
mit Sicherheit unvertretbare nachteilige Auswirkenguf die betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche und damit auf die vorgenannten diifeeth Belange nach sich ziehen. Es wirde
mit Sicherheit zu einer Schwéchung der genanntetialen Versorgungsbereiche kommen.
Folge davon wére, dass die verbrauchernahe Venmsgmer Bevolkerung sich fir den tGberwie-
genden Teil der Bevolkerung im Einzugsbereich @atralen Versorgungsbereiche verschlech-
tern wirde, was insbesondere auch fur behindéntéjltere und fur aus sonstigen Griinden we-
niger mobile Menschen nachteilig wéare. Die aufiiraltung und Entwicklung sowie die Star-
kung der zentralen Versorgungsbereiche ausgersrhi#ele der Stadt konnten nicht erreicht
bzw. wirden sogar konterkariert werden.

Die Stadt entscheidet sich im Ergebnis der Ernmgen und der Gewichtung der berthrten Be-
lange fur die Bevorzugung der Giberwiegenden ofidmth Belange und stellt die demgegenuiber
weniger gewichtigen privaten Belange der uneingesdtien Nachnutzung des Grundsticks bei
Betriebsaufgabe zurlck.

Die sich daraus ergebende Beschrankung ist abedsgitzlich zumutbar, weil noch die ganze
Palette von Nutzungen bleibt, die auch nach Adtstgldieses B-Planes noch zulassig sind. Die
Mdoglichkeit einer angemessenen wirtschaftlichenzog des Grundstiickes wird durch den Be-
bauungsplan nicht entzogen. Die Stadt muss im Rahinner Bauleitplanung den Grundstiicks-
eigentimern im Ubrigen nicht die lukrativste Nutgugestatten, sondern darf die lukrativste
Nutzung ausschliel3en, wenn dies der Erhaltung umi€klung ihrer zentralen Versorgungsbe-
reiche dient, und sie kann Nutzungsmaoglichkeitém iidber die ausgeilibte Nutzung hinausgehen
und grundsatzlich nicht geschiitzt sind, planundmlieb einschranken. Im Ubrigen sind fiir die
Aufgabe der zur Zeit ausgeiuibten Nutzung keine Hissverkennbar, die Einfluss auf das Ab-
wagungsergebnis haben wirden.

N&aheres siehe insbesondere Kap. 10.5 ff. diesetiBdgng.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange(T6B) zum Entwurf (8§ 4 Abs. 2 BauGB) er-
folgte durch Zusendung des Entwurfes des Bebaulargspsowie seiner Begrindung (jeweils
der auch 6ffentlich ausgelegten Fassung) erstmialSchreiben vom 08.09.2010 und erneut mit
Schreiben vom 19.01.2011. Mit denselben Schreihgnen die TOB jeweils auch Uber die 6f-
fentliche Auslegung benachrichtigt (8 3 Abs. 2 SaBauGB).

Im Rahmen der erstmaligen Beteiligung gingen vdéemalier beteiligten TOB und in der erneu-
ten Beteiligung von funf der insgesamt acht begwh T6B Stellungnahmen ein. Darin waren
jeweils keine Aussagen enthalten, die gegen dieuRsprechen oder eine Anderung oder Er-
ganzung der Planung erforderlich machen wirden diéegius sonstigen Griinden Gegenstand
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der Abwagung sein mussten. Von besonderer Bedestnddediglich die Stellungnahmen der
Landesdirektion Leipzig und der Regionalen Planstgje beim Regionalen Planungsverband
Westsachsen (siehe dazu Kap. 6.1.1) sowie desineluund Handelskammer (IHK) zu Leipzig
(vom 13.10.2010 und vom 21.02.2011), die die Plgrausdrtcklich befurwortet. Weiterer Dar-
legungen zu den Ergebnissen der ToB-Beteiligungthess somit nicht.

C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Zur Umsetzung der diesem Bebauungsplan zugrunglenden Ziele werden die folgenden Fest-
setzungen getroffen. Es handelt sich um einen sogeen ,einfachen Bebauungsplan®im Sinne
des 8 30 Abs. 3 BauGB. Soweit der Bebauungsplarekeestsetzungen enthalt, richtet sich die
Zulassigkeit von Vorhaben deshalb im Ubrigen naé4 8auGB.

9. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
9.1 Wortlaut der Festsetzung

Im 8 1 des Bebauungsplanes ist die Geltungsbeggiehze geman § 9 Abs. 7 BauGB wie folgt
festgesetzt:

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches verlauf

im Norden  ausgehend vom westlichen Eckpunkt dest&tkes 192/5 (Carl-Hinné-Stral3e ;
Ausgangspunkt) entlang der Stidseite der Carl-HigtréRe auf der sudlichen
Grenze des Flurstickes 192/5 und auf deren gedagtadliniger Verlangerung
das Flurstiick 192/7 (SudstralRe) querend,
weiter entlang der Ostseite der Sudstral3e auf ddicbien Grenze des Flursti-
ckes 192/7 und entlang der Siidseite des Lessizgglauf der sudlichen Grenze
des Flurstiickes 152d,

im Nordosten entlang der Stidwestseite der Heindeme-StralRe auf den sidwestlichen Gren-
zen der Flurstiicke 275, 154a und wieder 275 bis @stiithen Eckpunkt des
Flurstiickes 156¢ (Fabrikstrale),
von dort das Flurstiick 275 auf einer gedachten denaLinie querend zum west-
lichen Eckpunkt des Flurstickes 142a,
weiter entlang der Ostseite der Barnecker Strafedauwestlichen Grenze des
Flurstiickes 142a und
weiter auf der ndrdlichen und der dstlichen Gredes Flurstiickes 142a sowie
der 6stlichen Grenze des Flurstiickes 275a bis ggeattedstlichem Eckpunkt,
von dort weiter auf einer gedachten Geraden dasdtiek 275 (Heinrich-Heine-
Stral3e) querend bis zum 0Ostlichen Eckpunkt destickes 156,

im Sudosten entlang der Nordwestseite des Bahmges$éauf den nordwestlichen Grenzen der
Flurstiicke 157/7, 174a und 168/5 bis zum sudwastlicckpunkt des Flursti-
ckes 169f,
von dort weiter auf einer gedachten Geraden dasstlick 168/5 querend bis
zum sudostlichen Eckpunkt des Flurstiickes 169/4 und

im Westen entlang der Ostseite des Teerosenwadeseiner sudlichen Verlangerung auf
den westlichen Grenzen der Flursticke 169/4 und1168d auf deren gedachter
gradliniger Verlangerung das Flurstick 177/12 (%kanweg) querend,
weiter auf der sidlichen Grenze des Flurstiickeg4188d auf der sudlichen, der
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westlichen und der nérdlichen Grenze des FlurstsidigY /2,

weiter entlang der Ostseite der BielastraRe auflichen Grenze des Flursti-
ckes 189g bis zu dessen norddstlichen Eckpunkt,

von dort weiter auf einer gedachten Geraden dasstiick 189f (Wilhelm-
Winkler-StrafRe) querend zum sidostlichen EckpusskFtlrstickes 189/17 und
weiter auf den dstlichen Grenzen der Flursticke/1B@ind 189/4 bis zum Aus-
gangspunkt.

Alle genannten Flurstiicke befinden sich in der Gémonag Bohlitz-Ehrenberg.
9.2 Begrindung der Festsetzung

Grundlage fir die Festsetzung ist die Automatisieregenschaftskarte (ALK) Leipzig mit
Stand vom 03.11.2010.

In den rdumlichen Geltungsbereich wurden — teileéiiser den Aufstellungsbeschluss hinaus-
gehend — alle diejenigen Flurstiicke aufgenommerdi@iaufgrund der ermittelten Sachverhalte
und aufgrund der Ziele und Zwecke der Planung &nunhgserfordernis anzunehmen oder zu-
mindest nicht ganzlich auszuschlie3en war. Dabedéla es sich neben den anlassgebenden
Vorhabengrundsticken insbesondere auch um diereri€@rundstiicke, die zur Ansiedlung sol-
cher zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen geesind, die stadtebaulich negative oder
sogar schadliche Auswirkungen auf zentrale Verswgghereiche nach sich ziehen kénnen. Au-
Rerdem wurden auch andere Flurstiicke aufgenommerjtsdies im Interesse eines zweck-
mafigen Zuschnittes des Plangebietes sinnvoll iersch

Nach den erstmaligen Beteiligungen zum Entwurf veargwei Teilflachen vom Plangebiet die-

ses Bebauungsplanes abgetrennt. Dies sind

a) im Westen des Plangebietes des bisherigen Eetsvalie gewerblich genutzten Flachen
zwischen Sprikkenweg, Singdrosselweg, BahntrasdeSehtnauer Landstral3e sowie die
Flachen der Kleingartenanlage ,Hasenheide“ und

b) im Osten des Plangebietes des bisherigen Ergsiuife meist fir Wohnnutzung genutzten
Grundstuicke zwischen Barnecker Stral3e, Leipzigafi8tund Heinrich-Heine-Stral3e; das
zwischen Barnecker Strafl3e und Gutshofstral3e uripaittan der Heinrich-Heine-Stral3e ge-
legene unbebaute Grundstiick (Flurstiick 142a) vétbia raumlichen Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplanes.

Fir die unter a) genannte — mit einer Satzung éinen VVorhaben- und Erschliel3ungsplan fur
gewerbliche Nutzungen beplante — Teilflache hdt gwischenzeitlich herausgestellt, dass
grundsatzliche, Gber den reinen Zentrenschutz kigahende Klarungen zur weiteren stadtebau-
lichen Entwicklung des Gewerbegebietes erfordesiod. Dazu ist absehbar die Aufstellung ei-
nes (ggf. qualifizierten) Bebauungsplanes erforderDieser soll getrennt von dem hier vorlie-
genden Bebauungsplan aufgestellt werden, um dégdstellungsverfahren nicht zu verzégern.

Fur die unter b) genannte Teilflache — zu unterdeeten Teilen mit einer Satzung tber einen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan fir Wohnbebauuptabe—, besteht u.a. aufgrund zwischen-
zeitlicher Wohnungsbautatigkeit eine geandertetsbidiliche Situation. Soweit diese die Auf-
stellung eines (qualifizierten) Bebauungsplanesrddrlich macht, soll auch dieser getrennt von
dem hier vorliegenden Bebauungsplan aufgestelitl@rer

Gegenstand des hier vorliegenden Bebauungsplarssig ausschliel3lich der verbleibende
mittlere Teilbereich des in den erstmaligen Begailigen gegenstandlichen Entwurfes. 8§ 1 die-
ses Bebauungsplanes wurde entsprechend neu geidssie Bezeichnung fir diesen Bebau-
ungsplan wurde entsprechend erganzt.
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10. Unzulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit z  entrenrelevanten Haupt-
sortimenten

10.1 Wortlaut der Festsetzung
Im 8 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes ist auf demdkage des 8 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:

(1) Einzelhandelsbetriebe, die einzelne oder mehder folgenden Sortimente als Hauptsorti-
mente flhren, sind niclzulassig:

- Lebensmittel, Reformwaren

- Getranke, Spirituosen, Tabak

- Béackereiwaren, Konditoreiwaren

- Fleisch- und Wurstwaren

- Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimeriewaren

- Apothekerwaren, Sanitatswaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf

- Blucher, Zeitschriften

- Schreib- und Papierwaren

- Spielwaren

- Oberbekleidung

- Wasche, Wolle, Kurzwaren, Handarbeitswaren

- Schuhe

- Lederwaren

- Sportgerate (Fahrrader, Surfboards, u.a.), Spoitaat; Outdoorwaren (inkl. Bekleidung)
- Weil3e Ware (Kuhlschranke, Waschmaschinen u.a.)

- Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf, &

- Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Kleinelekikgeréte
- Musikalien, Tontrager, Bildtrager

- Computer, Telefone, Kommunikationstechnik, Zubehdor

- Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Antiquitaten, Kunst

- Haus-, Tisch-, Bettwéasche, Gardinen

- Fotogerate, Videokameras, Fotowaren

- Optik, Horgerate, feinmechanische Erzeugnisse

- Uhren, Schmuck, Silberwaren.

10.2  Ziele und Zwecke der Festsetzung

Ziel der Festsetzung ist es, innerhalb des Plaetgbauf allen Baugrundsticken und Teilen
davon die Nicht-Zulassigkeit von Einzelhandelsledien mit zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten herbeizufihren.

Bei den aufgefiihrten Sortimenten handelt es sicldignmach der ,Leipziger Sortimentsliste®
zentrenrelevanten Sortimente. Diese sind auchiéimi diesem Bebauungsplan hinsichtlich ih-
rer Erhaltung und Entwicklung sowie ihrer Starkiogkret zu schitzenden zentralen Versor-
gungsbereiche zentrenrelevant. Naheres dazu sighegi.1.

Mit der Festsetzung wird insbesondere bezwecktUmisetzung der tibergeordneten Zielset-
zung und des Zieles a) (siehe Kap. 3) beizutraDenFestsetzung bezieht sich ausschliel3lich
auf Einzelhandelsbetriebe, die einzelne oder metder in der Festsetzung genannten Sortimen-
te als Hauptsortimente fuhren, als Betriebstyp. E#stsetzung soll sich ausdricklich nicht auf
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solche Einzelhandelsbetriebe beziehen, die einzelaemehrere der genannten Sortimente
nicht im Hauptsortiment, sondern lediglich im Raortisnent fihren. Alle nicht in der Festset-
zung genannten Sortimente und Betriebstypen bleibkissig. Dies soll dem Ausgleich zwi-
schen dem Interesse der Grundstickseigentimenamenotglichst breiten Spielraum zur an-
gemessenen wirtschaftlichen Nutzung ihrer Grundtstidgaf der einen und dem Interesse der
Stadt an der Umsetzung ihrer Planungsziele aud@eren Seite dienen. Dazu erfolgt auch die
Festsetzung zur Zuldssigkeit des ,Werksverkaufesi‘des ,Leipziger Ladens” (siehe Kap. 11
und 12).

10.3  Voraussetzungen fir die Festsetzung

Die Voraussetzungen dafir, die Festsetzung treffietiiirfen, sind gegeben, da die im § 9 Abs.
2a BauGB genannten Anforderungen wie folgt ergifd:

« Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes befindenhsiethalb des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteiles, in dem Festsetzungen nach §928bBauGB grundséatzlich zulassig sind.

» Ein Bebauungsplan, in dem ein Baugebiet im Sinm&8e ff. der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt ist, besteht fir das Plangeiioht.

* Die Festsetzung dient der Erhaltung und der (wameEntwicklung sowie der Starkung zen-
traler Versorgungsbereiche — hier namentlich deKap. 6.2.1 genannten, tatsachlich vor-
handenen und im Stadtentwicklungsplan Zentren avisgenen zentralen Versorgungsbe-
reiche — und der Zentrenstruktur.

* Die Festsetzung liegt damit auch im Interesse eiedrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung, die eines besonderen Schutzes bedanemiich auch wegen der geringeren
Mobilitat insbesondere alterer Menschen, und den @adtentwicklungspolitischen Zielen
der Stadt entsprechenden) Innenentwicklung dert &&pzig.

» Bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wirdSdétP Zentren der Stadt Leipzig als auf
die Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgbegeiche bezogenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 NrBaliGB berucksichtigt. Mit der Festset-
zung werden die im STEP verankerten Ziele bauplgsnachtlich so umgesetzt, dass dies
der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkung zientralen Versorgungsbereiches und
der Zentrenstruktur dient.

« In den fur diesen Bebauungsplan relevanten zuterig®n, zu entwickelnden bzw. zu stér-
kenden zentralen Versorgungsbereichen sind dieipgarechtlichen Voraussetzungen fir
Vorhaben, die dem Versorgungsbereich dienen, n&hBauGB oder auf der Grundlage
eines Bebauungsplanes vorhanden (siehe Kap. 6.2.1).

104 Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, mé& dee diesem Bebauungsplan zugrunde lie-
genden Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3) erreichterekdnnen. Mit der Festsetzung wird die
Zulassigkeit der genannten zentrenrelevanten Hianekelsnutzungen innerhalb des Plangebie-
tes dem Ziel a) entsprechend ausgeschlossen. Ranmen im Plangebiet die Ansiedlung sol-
cher Nutzungen verhindert und dadurch Entwicklungermieden werden, die stadtebaulich ne-
gative oder sogar schadliche Auswirkungen auf gierelevanten zentralen Versorgungsberei-
che (siehe Kap. 6.2.1) nach sich ziehen und daasitaireichen der Ubergeordneten Ziele der
Stadt (siehe Kap. 3) verhindern wirden. In diesers&/dient der Bebauungsplan der Erhaltung
und Entwicklung sowie der Starkung der genanntetraien Versorgungsbereiche und der Zen-
trenstruktur.
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Der Bebauungsplan entspricht auch umfassend déenzies STEP Zentren (vgl. Kap. 6.2.1)
und setzt diese bauplanungsrechtlich um. Diesftiegtamentlich die wohnortnahe Versorgung
der Bevoélkerung, die Erhaltung und Entwicklung sodie Starkung zentraler Versorgungsbe-
reiche und der Zentrenstruktur sowie die Konzeiunades Einzelhandels in zentralen Versor-
gungsbereichen. Denn:

« Die Festsetzung steht der im Plangebiet bislangsaiden und auch tatsachlich méglichen
(und auch konkret angestrebten) Ansiedlung zerdgtevanter Einzelhandelsnutzungen ent-
gegen.

« Damit tragt sie dazu bei, eine (weitere) raumlibineersifizierung zentrenrelevanter Einzel-
handelsnutzungen an nicht bzw. nicht ausreichetegjiierten Standorten zu vermeiden und
dient damit gerade der Konzentration des zentremaeken Einzelhandels in den zentralen
Versorgungsbereichen.

* Gleichzeitig dient sie damit auch der Erhaltung &mdwicklung sowie der Starkung zentra-
ler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktue.Adsiedlung (weiterer) zentrenrele-
vanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet wind&ioherheit die betroffenen zentralen
Versorgungsbereiche schwachen und damit erhehtiableteilige Auswirkungen auf die Er-
haltung bzw. Entwicklung der zentralen Versorgumrgsithe nach sich ziehen. Dies stiinde
auch der gewollten Erhaltung, Entwicklung und Stédkder Zentrenstruktur entgegen.

* Und nicht zuletzt dient sie damit auch der wohrainen Versorgung der Bevolkerung. Die
Schwachung oder sogar Verédung von in der raunmidhigte ihrer Einzugsbereiche gele-
genen zentralen Versorgungsbereiche, wie sie diiecAnsiedlung zentrenrelevanter Ein-
zelhandelsnutzungen oder sogar die Neuentwicklumegseentralen Versorgungsbereiches
im Plangebiet zu erwarten ware, und die daraudtre®nde erhebliche Verschlechterung
der verbrauchernahen Versorgung eines grof3en TateBevolkerung im Einzugsbereich
werden vermieden.

10.5 Erforderlichkeit der Festsetzung

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohtditlicher (,sobald erforderlich®) als auch in
inhaltlicher (,soweit erforderlich®) Hinsicht gegeb. Denn:

« Anlass fur die Aufstellung dieses Bebauungsplamesiasbesondere aktuelle Bestrebungen,
im Plangebiet weitere zentrenrelevante Einzelhamdd¢tungen anzusiedeln. Die Verwirkli-
chung dieser Absichten wirde negative oder moghebise sogar schadliche Auswirkungen
auf die hier relevanten zentralen Versorgungsbieeaimd die Zentrenstruktur nach sich zie-
hen und das Erreichen der gesetzten Ziele vermnéarwirde mit Sicherheit zu einer
Schwachung zentraler Versorgungsbereiche kommége Fgire, dass sich die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung fir den Gberwiegericil der Bevolkerung im Ein-
zugsbereich der geschwachten zentralen Versorgarejshe spurbar verschlechtern wirde,
was insbesondere auch fur behinderte, éltere agearderen Griinden weniger mobile Men-
schen in erheblichem Mal3e nachteilig ware. Es wivesr sicherlich ein hinreichendes
Parkplatzangebot zur Verfigung stehen — dies adlelion deshalb, weil der Erfolg von Ein-
zelhandelseinrichtungen mittlerweile aufgrund gefitesh Verbraucherverhaltens oft mal3-
geblich darauf beruht, dass diese Einrichtungereasend mit Parkplatzen ausgestattet sind
und mit dem Fahrzeug gut erreicht werden kénnea.dellplatze kommen allerdings ledig-
lich den Teilen der Bevdlkerung zu Gute, die Uberkdz verfiigen, und &ndern deshalb
nichts an der oben beschrieben Problematik dergeemnobilen Mitburger.

Betroffen waren insbesondere die in Kap. 3 bzw.16g2nannten zentralen Versorgungsbe-
reiche, deren Schutz aber stadtentwicklungspdiiéis&iel der Stadt ist (siehe Kap. 3). Ent-
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stiinden neue zentrenrelevante Einzelhandelsbetradresogar ein Einzelhandelsschwer-
punkt mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten inmghiet, dann wirden sich die Einzugs-
bereiche dieser Betriebe mit denen der genanntanaten Versorgungsbereiche tiberschnei-
den. Folge waren Umsatzumverteilungen zu Ungurddezentralen Versorgungsbereiche,
durch die diese in ihrer Funktion und Entwickluregimtrachtigt bzw. méglicherweise sogar
geschadigt wirden. Die im Kap. 3 bzw. 6.2.1 geremdiele der Stadt fur die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die Zentrenstruktur konnteint irreicht werden.

» Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist ebensddiicandere im Plangebiet gelegene Flur-
stiicke gegeben, die grundsatzlich geeignet sindasiedlung solcher zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen, die allein, insbesondese alich im Zusammenwirken mit ande-
ren Einzelhandelsnutzungen stadtebaulich negatiee sbgar schadliche Auswirkungen auf
die hier relevanten zentralen Versorgungsbereielol sich ziehen konnen. Auch dem ist
jetzt mit der Festsetzung entgegen zu wirken. Digen Ausfiihrungen zu den nachteiligen
Auswirkungen gelten hier entsprechend.

» Die Festsetzung ist das einzige der Stadt zur gerf§ stehende geeignete und angemessene
Mittel, um der (weiteren) Ansiedlung zentrenreleeartinzelhandelsnutzungen im Plange-
biet dieses Bebauungsplanes wirksam entgegenten.tiamit ist dies das einzige Instru-
ment, mit dem das Erreichen der diesem Bebauunggplgrunde liegenden Ziele und Zwe-
cke gewahrleistet werden kann. Weder bei ganzlicliemicht auf die Festsetzung, noch bei
Beschrankung nur auf bestimmte Teile des Plangebader auf bestimmte der zentrenrele-
vanten Sortimente konnten die Ziele und Zweckeriioréerlichen MalRe und mit ausrei-
chender Sicherheit erreicht werden. Gleichzeitegdiidie Beschrankung des Bebauungspla-
nes auf diese Festsetzung die Gewahr, dass nignberem Ausmal in den ohne diesen
Bebauungsplan bestehenden Rahmen fur die ZulagsigkeVorhaben eingegriffen wird,
als es zum Erreichen der gesetzten Planungszfelglerlich ist. Zu diesem Zwecke wurde
zusatzlich die Festsetzung zum ,Werksverkauf* umeh zLeipziger Laden® getroffen.

Weitere erganzende Festsetzungenaul3er zum ,Werksverkauf‘ und zum ,Leipziger Latle
sind nicht erforderlich. Denn:

0 Es besteht kein Erfordernis, den vorhandenen zaeleyanten Einzelhandelsnutzungen
(SB-Markte) einenerweiterten Bestandschutz oder sonstige, Uber den passiven Bestands-
schutz hinausgehende Entwicklungsmoglichkeitemgrladsatzlich bestehende Option ein-
zuraumen.

0 Auch raumlich oder inhaltlich begrenzza@isnahmensind nicht erforderlich, allein schon, da
hinreichend konkrete Anhaltspunkte fur die sachgfgeeBestimmung von Art und Umfang
der Ausnahmen derzeit nicht erkennbar und deshalb micht sachgerecht festsetzbar sind.

Dazu ist auch von Bedeutung: Weder die Eigentiiraeh nlie Betreiber der im Plangebiet gele-

genen Einzelhandelsbetriebe haben sich im RahneAulstellungsverfahrens dahingehend ge-

auRert, dass die vorgesehene Uberplanung innévidtjichkeiten zum Betrieb, zur weiteren

Entwicklung bzw. zur Erweiterung ihrer Nutzungemnit. Darauf bezogene Anregung dahin-

gehend, dass der Bebauungsplan nicht oder mit @am@és den vorliegenden Festsetzungen auf-

gestellt werden oder dass die generelle Zulasgsigketrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen
bestehen bleiben soll, wurden weder im Zusammenimaingen 6ffentlichen Auslegungen noch
sonst im Rahmen des Aufstellungsverfahrens antddt §eran getragen. Die Eigentimer bzw.
die Betreiber haben somit im Rahmen des Planvesfehmicht kundgetan, dass sie ein Erforder-
nis fur entsprechende Festsetzungen oder fur dietMiufstellung des Bebauungsplanes sehen
bzw. dass sie entsprechende Beschrankungen hiigiaies zentrenrelevanten Einzelhandels
als unzumutbar ansehen. Gleichwohl werden dereamnBelin die Abwégung eingestellt (siehe
unten).
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10.6 Ermittlung und Gewichtung der fir die Fest setzung sprechenden
Belange

Fur die Abwagung von besonderer Bedeutung sindeisedn Falle die von der Festsetzung posi-
tiv berUhrten und damit fir die Festsetzung spnedbe Belange:

a) der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkmegtraler Versorgungsbereiche im Sinne
des 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der ZentrenstruttturStadt als allgemein fir die Bauleit-
planung zu bericksichtigender Belang,

b) namentlich der in Kap. 6.2.1 genannten tatsélcMorhandenen zentralen Versorgungsbe-
reiche mit den dort vorhandenen, dem Versorgungsiiedienenden Nutzungen, sowie

c) des STEP Zentren der Stadt — als auf die Emgtund Entwicklung sowie die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstrigzogenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGBd-der im Kap. 3 unter b) genannten,
den STEP Zentren ergdnzenden Ziele.

Dass weitere Belange in abwagungserheblicher Wieiszh die Festsetzung positiv berthrt wer-
den konnten, ist nicht erkennbar.

Die genannten Belange und ihre konkrete Betroffent@rden im Folgenden néher beschrieben
und gewichtet.

Die Betroffenheit des 6ffentlicheé®elanges a)iegt auf der Hand. Zweck der Festsetzung ist ja
gerade die bauplanungsrechtliche Umsetzung diesles@es. Die Festsetzung soll dem diesem
Belang zugrunde liegendem grol3en 6&ffentlichen éstex an der Starkung der Innenentwicklung
und der Urbanitat der Stadte dienen sowie besomdets zur Sicherstellung einer wohnortnahen
Versorgung beitragen. Diese bedarf angesichtselaodrafischen Entwicklung besonderen
Schutzes, namentlich auch wegen der geringerenlitéolmsbesondere alterer Menschen.

Aber auch vor dem Hintergrund der konkreten Sa&hiagPlangebiet ist die tatsachlich gege-
bene, erhebliche Betroffenheit des Belanges oftétigth. Die Realisierung zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Plangebistbsdem Interesse an der Erhaltung und
Entwicklung sowie der Starkung der hier relevargentralen Versorgungsbereiche (siehe Kap.
6.2.1) und der Zentrenstruktur diametral entgegen.

Dementsprechend wird dem Belang a) ein besonderesctt flr die Abwagung zugemessen.

Ebenso ist die Betroffenheit dBglanges b) der tatsachlich vorhandenen zentralen Versor-
gungsbereiche mit den dort vorhandenen, den Varagseipereichen dienenden Nutzungen und
mit den dort gegebenen Entwicklungspotentialergeaitig gegeben. Die tatsachlich vorhande-
nen zentralen Versorgungsbereiche sind wesentljéegenstand”, auf den im vorliegenden
Fall die Belange a) und c) mit ihrem Ziel der Ethayy und Entwicklung sowie der Starkung
ausgerichtet sind. Folglich ist auch hier eine lelibke Betroffenheit durch die Festsetzung ge-
geben — bzw. es wéare eine erhebliche Betroffegagieben, wenn die Festsetzung nicht getrof-
fen wirde. Durch die dann im Plangebiet zu erwaarzentrenrelevanten Einzelhandelsnut-
zungen wirde die Erhaltung und Entwicklung soweeStiarkung der vorhandenen zentralen
Versorgungsbereiche infolge von negativen Auswigamin Frage gestellt.

Im konkreten Fall bedeutet dies: Die Ansiedlungi{erer) zentrenrelevanter Einzelhandelsbe-
triebe im Plangebiet wirde mit grol3er SicherheufKeaftumlenkungen bzw. Umsatzumvertei-
lungen aus dem sortimentsrelevanten Einzelhandsttste: auslosen. Diese wirden zu Lasten
des Einzelhandelsbestandes insbesondere in derel@eanten zentralen Versorgungsbereichen
gehen. Folge waren stadtebaulich negative Auswgé&aorauf die zentralen Versorgungsberei-
che, wie sie oben zum Belang a) bereits angespnagihd. Damit wirden die auf die zentralen
Versorgungsbereiche ausgerichteten stadtentwickpoigischen Ziele der Stadt konterkariert
werden.
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Dementsprechend wird auch dem Belang b) ein besesi&ewicht zugemessen.

Dieses bezieht sich allerdings — in ausdricklighegrkennung der grundséatzlichen Wettbe-
werbsneutralitat des Planungsrechts — ausschire8litdie zentralen Versorgungsbereiche und
die dort vorhandenen Nutzungen in ihrer stadtebheih Bedeutund=in Schutz der in den zent-
ralen Versorgungsbereichen ortsansassigen Einzidtsetriebe bzw. —objekte um ihrer selbst
willen im Sinne eines ,Wettbewerbsschutzes” — etiwech Verhinderung von Konkurrenz — ist
ausdrucklich nichAnlass, Ziel oder Zweck dieser Festsetzung bzeseti Bebauungsplanes ins-
gesamt Eine von der Festsetzung ausgehende allgemekiafBssung der Marktverhaltnisse
ist allerdings nicht auszuschlie3en, nach der Bsphéchung des Bundesverwaltungsgerichtes
aber unbedenklich

Analog dazu ist auch die erhebliche Betroffenheg dffentlicherBelanges c)pffensichtlich:

Der STEP Zentren stellt eine den Belang der Erhgltind Entwicklung sowie der Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstrukialtlich und rdumlich als stadtentwick-
lungspolitische Ziele fiir das Gebiet der Stadt kigjgkonkretisierende Planung dar und die Fest-
setzung dient insbesondere auch der bauplanungistheh Umsetzung der Inhalte des STEP.
Auch hier gelten die obigen Ausfuhrungen hinsichtider vor dem Hintergrund der konkreten
Sachlage des Plangebietes tatsachlich gegebereliiehien Betroffenheit des Belanges ent-
sprechend. Die Realisierung zentrenrelevanter Hianedelsvorhaben innerhalb des Plangebie-
tes stiinde den Inhalten und Zielen des STEP Zediaenetral entgegen. Diese wirden durch
die ohne diese Festsetzung im Plangebiet mit Sieftezu erwartende Neuansiedlung zentrenre-
levanter Einzelhandelsnutzungen zumindest in wiskeah Teilen in Frage gestellt. Dies gilt
ebenso flr die im Kap. 3 genannten, den STEP Zeetganzenden Ziele, die mit der Be-
schlussfassung uber diesen Bebauungsplan ausahigesetzt werden.

Dementsprechend wird auch dem Belang c) ein besesi@&ewicht zugemessen.

10.7 Ermittlung und Gewichtung der ge g e n die Festsetzung sprechenden
Belange

Den oben dargelegten Belangen gegeniber zu stfidrdie von der Festsetzung in abwa-
gungserheblicher Weise negaligriihrten und damit gegen die Festsetzung sprdehddelan-

ge. Dabei wurde eher weit gefasst ermittelt, weBlknge in diesem Falle von der Festsetzung
negativ berthrt werden kénnen. Naher zu betractitehdanach die Belange:

d) der Eigentimer der von der Festsetzung betreff€rundsticke mit ihrem Interesse an ei-
ner Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehd®echtslage und der sich daraus erge-
benden vielféaltigeren Moglichkeiten zur (baulich&jtzung bzw. Verwertung ihrer Grund-
stucke,

e) der im Plangebiet tatsachlich bereits anséasgigetienrelevanten Einzelhandelsnutzungen
mit ihrem Interesse an der moglichst uneingescheiinkeiteren Ausiibung und Entwick-
lung ihrer Nutzung sowie

f) der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungew.(twer Entwickler oder Betreibgrdie
bestrebt sind, sich an Standorten im PlangebisediBebauungsplanes und damit aul3erhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches anzusiedeln.

Dass weitere Belange in abwagungserheblicher Wieissh die Festsetzung negativ berihrt
werden kénnten, z.B. die Interessen sonstiger ang&biet vorhandener, oben nicht genannter
Nutzungen, ist im Ubrigen nicht erkennbar.

2 siehe auch: BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 @81.
%vgl.: BVerwG, Beschluss vom 09.11.1979 — 4 N 1.78
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Die Betroffenheit deBelanges d)- das Interesse der Eigentimer der von der Festgghega-

tiv betroffenen Grundstticke an der Beibehaltungogstehenden Rechtslage — ist gegeben. Zu-
mindest wird seitens der Stadt von einem solchrdsse ausgegangen, unabhangig davon, ob
sich die Eigentiimer der betroffenen Grundstické&ufstellungsverfahren entsprechend geau-
Bert haben oder nicht (siehe auch Kap. 8 und 1Di&%. gilt allein schon aufgrund der vorhan-
denen SB-Markte und der eingegangenen Anfrage riching eines Lebensmittelmarktes
(siehe oben) sowie der im Rahmen der erneutentbiffeen Auslegung eingegangenen Stel-
lungnahme. Zum Eigentum an Geb&uden siehe Belang e)

Die Festsetzung schrankt fur die negativ betrofieBeundstiicke die bisher gegebenen Nut-
zungsmoglichkeiten insofern ein, dass zentrenrakevginzelhandelsnutzungen (aul3er des
~Werksverkaufs* und ausnahmsweise auch des ,Legrdigdens”) nicht mehr zulassig sind.
Dies ist von Bedeutung sowohl fur die Verwertbarka&ie auch fur den wirtschaftlichen Wert
des Grundbesitzes.

Diese Beschrankung ist den Grundsttickseigentlunemngaundsatzlich zumutbar, weil diesen
neben der jeweils ausgelbten Nutzung (soweit vaidr@moch die ganze Palette von Nutzun-
gen bleibt, die auch nach Aufstellung dieses Bebgsjplanes noch zulassig sind. Die Stadt
muss im Rahmen ihrer Bauleitplanung den Grundsgigkstiimern nicht die lukrativste Nut-
zung gestatten, sondern darf die lukrativste Nugzausschlie3en, wenn dies der Erhaltung und
Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereichatliend sie kann Nutzungsmadglichkeiten,
die Uber die ausgetbte Nutzung hinausgehen undiggiteiich nicht geschitzt sind, planungs-
rechtlich einschranken; vgl. entsprechend: Nieadrsidches OVG, Urt. v. 10.03.2004 — 1 KN
336/02 —, BauR 2004, 1108 (1110). Dies ist hierrest.

Hinsichtlich der Zumutbarkeit ist auch von Bedeugfutiass die zukinftige Nutzung oder Ver-
marktung der Grundstiicke fur Einzelhandelsnutzumggmicht-zentrenrelevanten Sortimenten
oder fur ganzlich andere Zwecke (auch mit mehrgessigen Gebauden, soweit nach § 34
BauGB zulassig) durch diesen Bebauungsplan nidgeschrankt wird. Der Bebauungsplan
steht somit einer angemessenen wirtschaftlicheausigt oder Verwertung der Grundsticke
grundsétzlich nicht im Wege. Dies gilt vorliegermvehl fur die derzeit unbebauten, als auch
fur die bebauten Grundsticke (einschliel3lich deéremiem SB-Markt bebauten Grundstiicke)
und entsprechend auch fur bislang unbebaute Treslersten bebauter und genutzter Grundsti-
cke. Inwieweit die allgemeinen Marktverhaltnissel ilmre Entwicklung zu gegebener Zeit eine
angemessene wirtschaftliche Nutzung erméglichen nidat, ist ebenso wenig Gegenstand der
Bauleitplanung, wie Einschréankungen der wirtsciefdn Nutzbarkeit von Grundstticksteilen,
die sich aus ansonsten auf dem jeweiligen Grunkstiihiandenen Nutzungen ergeben.

Die Annahme, dass bestehendes Baurecht erhatidaeblmuss, wiirde im Ubrigen den Pla-
nungsgrundlagen des Stadtebaurechts widersprecseesondere dem 8§ 1 Abs. 3 BauGB.

Hinsichtlich Entschadigungsanspriichen aufgrund teredler Wertminderung der Grundstiicke,
die bei der Abwéagung zu bertcksichtigen warenyast grundsétzlicher Bedeutung:

» Eine Entschadigungspflicht auf der Grundlage desdilein einschlagigen § 42 BauGB
kann in der Regel nur dann in Betracht kommen, whaermufgehobene oder eingeschrankte
Einzelhandelsnutzbarkeit erst innerhalb des 7-3akegtraumes vor Aufstellung des Bebau-
ungsplanes entstanden ist und wenn durch die Alussetoder Beschrankungsfestsetzung
eine nicht nur unwesentliche Verkehrswertanderwesy@rundstiickes eingetreteri.ist

“vgl. Bunzel, Arno, Heinz Janning, Stefan Kruserd3¢iihn (2009): Erhaltung und Entwicklung zentralersor-
gungsbereiche, 1. Aufl., Berlin (Difu-Arbeitshilfe$. 166
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Diese Voraussetzungen sind vorliegend allein scesalb nicht gegeben, weil die mit dem
Inkrafttreten des Bebauungsplanes aufgehobenedizgeschréankte Einzelhandelsnutzbar-
keit bereits seit mehr als sieben Jahren gegeben wa

Fur die nicht fir Einzelhandel genutzten Grundstéiirfte im Ubrigen allein schon auf-
grund der Nichtaustbung der aufgehobenen Nutzungjgghkeiten kein Entschadigungsan-
spruch bestehen.

Im Hinblick auf die im Plangebiet bestehenden zmtlevanten Einzelhandelsnutzungen ist
von einer bereits ausgelibten Nutzung im Sinne @2 Bbs. 3 BauGB auszugehen, so dass
allein die 7-Jahres-Frist nicht maf3geblich ist.sSehfidigungsanspriiche geman § 42 Abs. 3
BauGB kdnnen somit nicht generell ausgeschlossedene

Hinsichtlich dieses Aspektes hat die kommunale Bawgsstelle im Ergebnis einer Unter-
suchung zu einem in einem anderen Bebauungsplagegedn Grundstiick wie folgt Stellung
genommen

Im Allgemeinen kann gesagt werden, dass Grundstiluke Einschrdnkung der Nutz-
barkeit fur eine gréf3ere Kauferschicht attraktinci Sie sind damit besser vermarkt-
bar. Es ist zu vermuten, dass fur derartige Gruiacket deshalb auch héhere Preise er-
zielt werden kénnen.

Aus der Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle degoBterausschusses in der Stadt
Leipzig konnten aus dem Zeitraum 01/2007 bis 12/204f vergleichbare Kauffalle in
Mischgebieten und ein vergleichbarer Kauffall inesn Gewerbegebiet ausgewertet
werden fur Grundstiicke, die zur Errichtung von sageten SB-Markten erworben
wurden. Dabei lagen die Kaufpreise in den im Flaohézungsplan ausgewiesenen
Mischgebieten im Durchschnitt ca. 8,0 % Uber delsgawiesenen Bodenrichtwert.

Die einzelnen Kaufpreise variierten jedoch zwiscbe&fbo und 153 % des jeweiligen
Bodenrichtwertniveaus. Im Gewerbegebiet konntegkalmweichung vom ausgewiese-
nen Bodenrichtwert festgestellt werden.

Fur das bewertungsrelevante Grundstiick [...] witdgaund der Nutzungseinschran-
kungen eingeschatzt, dass der Planungsschaden%atdm Bodenrichtwert betragt.
Eine Nachfrage bzw. Kauffalle fir gewerblich nutzbglachen im Areal konnte bei der
Auswertung der Kaufpreissammlung nicht festgestelitien.

Die obigen Ausfihrungen — insbesondere die VartmiZKaufpreise — lassen darauf schlie-
Ren, dass der am Markt erzielbare Preis (und ddemiGrundstickswert) nicht nur von der
Zulassigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevahtauptsortimenten abhangt, sondern
insbesondere auch von der Lagegunst des jeweitgendstickes und von den zum Zeit-
punkt des Verkaufes gegebenen allgemeinen Markiilterbsen. Auch kann davon ausge-
gangen werden, dass ein Planungsschaden von caei@o,nicht nur unwesentliche Wert-
minderung des Grundsttickes” im Sinne des § 42 AlBauGB darstellt. Sie liegt zwar ge-
ringfiigig tiber dem in der Literafugenannten Wert von 3,6 %, bei dem die ,Opfergrénze
jedenfalls nicht Gberschritten ist, aber weit unétib des dort ebenfalls genannten Wertes
von 10 bzw. 12%, bei dessen Uberschreiten davogegasgen wird, dass die ,Opfergren-
ze" auf jeden Fall Gberschritten sein durfte. Atg@inkte dafiir, dass die vorstehenden Aus-

® Hausmitteilung des Amtes fiir Geoinformation undiBeordnung, Abteilung Bodenordnung und Werternsitilu
mit Datum vom 06.01.2011

®vgl. Battis, in: Battis/Krautzberger/Lohr: BauGH). Aufl., 2007, § 42 Rdnr. 6 und Bielenberg/Runkel
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Bd. Il, Stand:iR0i0, § 42 Rdnr. 89 sowie Thomas Tyczewski: Himene-
delssteuerung im Lichte des Planungsschadensreahnt8aurecht 2007, 491ff.

23.03.2011



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 258.1 ,Schoénauer LandstralRe iksata3e / Leipziger StraRe, mittlerer Teil — Nutgsarten®

Seite 23

fuhrungen fur die im hier gegenstandlichen Bebasplag gelegen Grundsticke nicht ent-
sprechend gelten, liegen nicht vor.

Weitere Betrachtungen dazu sind vorliegend nicloréerlich. Selbst, wenn die Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes zu einer gewissen Wertminddarr@rundstiicke fuhren sollte, so waren
die Grundstiicke damit nicht vollig entwertet, delem Bebauungsplan steht einer angemessenen
anderweitigen wirtschaftlichen Nutzung oder Verweg der Grundstticke grundsatzlich nicht

im Wege (zur Zumutbarkeit dessen siehe oben).

Von Bedeutung ist auf3erdem, dass es sich zwar utschaftliche Interessen grundsatzlich aller
Grundstickseigentimer im Plangebiet, insgesamadigit aber dennoch nur einzelner Betrof-
fener handelt.

Im Ergebnis wird dem Belang somit kein besonderewiGht zuzumessen.

Auch die Betroffenheit deBelanges e)der Interessen der im Plangebiet tatsachlichitseae-
sassigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzursjesindeutig gegeben. Betroffen sind hier
insbesondere der Betreiber der bestehenden SB-dtardie aber gleichzeitig auch als Grund-
stiickseigentiimer betroffen sein kénnen (siehe daen zum Belang d). Es wird — obwohl sich
Betreiber bzw. Eigentimer der EinzelhandelsbetrisbAufstellungsverfahren nicht entspre-
chend geaul3ert haben — davon ausgegangen, dassveid

* an einer maglichst uneingeschrankten weiteren Ausglthrer bisherigen Nutzungen, also
der Erhaltung des betrieblichen Bestandes und

e an seiner Erneuerung nach Beseitigung oder UntgrganNutzung (z.B. durch Feuer,
Sturm oder Einsturz), als auch

* an einer maglichst uneingeschréankten weiteren Ektung und damit auch der Umstruktu-
rierung und der Betriebsausweitung bzw.

* an einer Verlagerung des Betriebes an einen attegigh Standort
interessiert sind.

Aufgrund der Tatsache, dass die im Plangebietdialich bereits ansassigen zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen (SB-Markte) mit Inkrafttretkes Bebauungsplanes auf den passiven
Bestandsschutz gesetzt werden (zumindest hinsicldlr zentrenrelevanten Sortimente), ist
hier insbesondere das Interesse von Bedeutunfjedtehende Nutzung nach der Beseitigung
oder dem Untergang erneuern sowie sie auch Ubegateehmigten Bestand hinaus weiter ent-
wickeln oder ausbauen zu kénnen. Dem steht dies@&sing entgegen. Erneuerungen und wei-
tere Entwicklungen der SB-Markte (hinsichtlich desyebotes an zentrenrelevanten Sortimen-
ten) sind danach grundsatzlich nur noch mdglictvestodies vom passiven Bestandsschutz ge-
deckt ist.

Die Zumutbarkeit dieser Einschrankung ist aberfalgenden Grinden gegeben:

» Die weitere Ausiibung der bisherigen Nutzungertalso der Erhalt des betrieblichen Be-
standes) und deren Weiterentwicklung (z.B. durctii@entsveranderungen) sind innerhalb
des baurechtlich genehmigten Rahmens weiterhimgaschrankt moglich. Auch Betrei-
berwechsel sind weiterhin mdglich, soweit die Naginnerhalb des baurechtlich geneh-
migten Rahmens bleibt. Damit ergibt sich insofezink Anderung hinsichtlich der Nutz-
barkeit fir den Einzelhandel.

e Hinsichtlich der nicht mehr zulassig&nneuerung nach Beseitigung oder Untergangler
Nutzung (z.B. durch Feuer, Sturm oder Einsturzjl siie sich aus dem Bebauungsplan erge-
benden Einschrankungen und Nachteile zu betrachten:
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o Fur die Betroffenen als Eigentimer des Gebaudeggiichst, dass der Verlust bzw. das
Wertloswerden des Gebéaudes im Falle der Beseitigdegdes Unterganges nicht dem
Bebauungsplan anzurechnen sind, sondern sonstigatédden. Dem Bebauungsplan
anzurechnen ist lediglich, dass die beseitigtem odergegangenen zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet nicht wiedégenommen werden dirfen. Den
Eigentimern bleibt aber die ganze Palette von Nigizn, die auch nach Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes noch zuldssig sind, einsctlields Einzelhandels mit nicht-zen-
trenrelevanten Hauptsortimenten, des ,Werksverlsdufed ausnahmsweise auch des
.Leipziger Ladens". Zur Zumutbarkeit dessen gellenobigen Ausfihrungen zu Belang
d) entsprechend.

o Auch fur die als Betreiber eines zentrenrelevahiiezelhandelsbetriebes Betroffenen
gilt, dass der Verlust bzw. das Wertloswerden dedén zentrenrelevanten Einzelhandel
genutzten Einrichtungen usw. im Falle der Beseitggader des Unterganges nicht dem
Bebauungsplan anzurechnen sind, sondern sonstigstédden. Die Betreiber stehen
nach Beseitigung oder Untergang der Nutzung abedenSituation, einen neuen Be-
triebsstandort finden zu mussen, so sie den Beweter fuhren wollen. Dem Bebau-
ungsplan anzurechnen ist dabei lediglich, dasedie=sue Betriebsstandort im Plangebiet
nicht mehr gefunden werden kann. Fur den betroffS®-Markt ware die Weiterfuh-
rung nur noch im Rahmen eines mdglicherweise varblien Bestandsschutzes moglich.
Sollte der Bestandschutz fur zentrenrelevante thanelelsnutzungen insgesamt erlo-
schen sein, dann ist fur den SB-Markt kein neudri@zsstandort innerhalb des Plange-
biet mehr moglich. Der jeweilige Betreiber stind@del aber vor einer Situation, wie sie
auch ohne diesen Bebauungsplan UblicherweisetguftB. wenn der Betreiber des Ein-
zelhandelsbetriebes nicht auch Eigentimer derdysrliiAnlage ist und dessen Eigentu-
mer diese nach ihrem Untergang nicht wieder etobder wenn er Mietvertrage kin-
digt oder einen auslaufenden Mietvertrag nichtarggert. Auch in diesen, in der Lebens-
realitéat durchaus typischen Fallen misste der Betraich einen neuen Standort suchen,
ggf. auch aul3erhalb des Plangebietes.

* Auch hinsichtlich einer moglichsineingeschrankten weiteren Entwicklungund damit
auch der Umstrukturierung (Anderungen, Nutzungsamdgn) und der Betriebsausweitung,
aber auch der altersbedingten Erneuerungen deg@misind die sich aus dem Bebauungs-
plan ergebenden Einschrankungen und Nachteile tzadb¢en. Derartige Entwicklungen
sind — soweit auf zentrenrelevante Sortimente b&zegnur noch im Rahmen des Bestand-
schutzes zulassig. Baurechtlich relevante Andemyndebauten oder Erneuerungen sind
zwar unverandert zuldssig, nicht aber flr zenttemamte Sortimente.

Den davon Betroffenen ist dies aber zumutbar.

o Als Eigentimer des Gebéaudes:

» In die Austbung der bisherigen, tatsachlich statédnden Nutzungen wird rechtlich
nicht eingegriffen. Der Bebauungsplan regelt ladigtlie Bodennutzbarkeit im Hin-
blick auf kiinftige Vorhaben; der eigentumsrech#i@estandsschutz der ausgeibten
Nutzung bleibt wahrend ihrer gesamten Dauer enhalie bleibt somit die grundsatz-
liche Moglichkeit, die bereits getétigten Investiten weiter zu nutzen und weiter zu
amortisieren.

= Soweit das Gebaude ohne baurechtlich relevanterfingen, Umbauten oder Erneu-
erungen nicht mehr fir die zentrenrelevante Eiraredlelsnutzungen nutzbar sein
sollte, verbleibt dem Eigentimer die Méglichkeit @&mtwicklung im Hinblick auf
die ganze Palette von Nutzungen, die auch nachiélufisg dieses Bebauungsplanes
noch zulassig sind. Zur Zumutbarkeit dessen gelteimbigen Ausfihrungen zu Be-
lang d) entsprechend. Dem Eigentimer ware es abgtich, nicht-zentrenrelevante
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Einzelhandelsnutzungen oder vollig andere Nutzwiguenehmen (oder aufnehmen
zu lassen), mit denen die getatigten InvestitigizeB. in bauliche Anlagen oder Ein-
richtungen) auch weiterhin angemessen wirtschhftterwertet werden kénnten und
fur die die oben angesprochenen Entwicklungen dyafthrt werden kdnnten.

Der Bebauungsplan steht somit einer angemessemescheaftlichen Weiternutzung der
derzeit zwar fur den Einzelhandel mit zentrenreiéea Hauptsortimenten eingerichte-
ten, aber auch fir andere Zwecke nutzbaren baulidhéagen und Einrichtungen nicht
grundsatzlich im Wege. Inwieweit die allgemeinenrkeerhaltnisse und ihre Entwick-
lung zu gegebener Zeit eine angemessene wirtschafftNutzung ermdglichen oder
nicht, ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

0 Als Betreiber des zentrenrelevanten Einzelhand#isbes:
Auch hier gilt insbesondere, dass in die Ausuburgatsherigen, tatsachlich stattfinden-
den Nutzungen nicht eingegriffen wird und somit di@glichkeit bleibt, die bereits geta-
tigten Investitionen weiter zu nutzen und zu ans@ten. Genommen wird lediglich wei-
testgehend die Mdglichkeit der Entwicklung (hieusveitung) innerhalb des derzeit ge-
nutzten Gebaudes. Der Betreiber steht dabei alobrlaar vor einer Situation, wie sie
auch ohne diesen Bebauungsplan in der Lebenstehlitéhaus typischerweise auftritt,
z.B. wenn der Betreiber nicht auch Eigentimer @edibher Anlage ist und dessen Ei-
gentimer entsprechende Entwicklungen oder Ernegerunicht mittragt bzw. durch-
fuhrt oder wenn aus Platzgriinden keine derartigegwi€klungen méglich sind. Auch in
diesen Fallen misste der Betreiber sich einen nStaardort aul3erhalb des derzeit ge-
nutzten Geb&audes suchen.

AulRRerdem ist zu beachten: Fur die bestehenden SBtddurfte in der nachsten Zeit nicht
damit zu rechnen sein, dass Uber den genehmig&arikhinausgehende Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungsanderungen oder altersbedirgeuerungen erforderlich werden.
Die SB-Markte wurden in den Jahren 2004 bzw. 268tegmigt und kurz darauf errichtet.
Folglich kann angenommen werden, dass die AnlageWwesentlichen den aktuellen Anfor-
derungen weitgehend entsprechen dirften und dedbadintige Mal3nahmen vorerst nicht zu
erwarten sind — zumal sich Gebaudeeigentimer bBwM&rkt-Betreiber im Aufstellungs-
verfahren nicht geauf3ert haben. Jedenfalls |&dsidsirzeit nicht prognostizieren, in welcher
Art und in welchem Umfang zuktinftige — Uber denajenigten Bestand hinausgehende —
Erweiterungen, Anderungen, NutzungsanderungenBoh@uerungen zu gegebener Zeit er-
forderlich werden kénnten. Folglich ist auch niehitennbar, ob bzw. inwieweit sie jetzt o-
der zum fraglichen Zeitpunkt stadtebaulich veriettind oder nicht, insbesondere im Hin-
blick auf die Ziele dieses Bebauungsplanes (siedqe B) sowie den im Stadtentwicklungs-
plan Zentren niedergelegten stadtentwicklungsgahien Zielen der Stadt (siehe Kap. 6.2.1).
Fest steht derzeit nur, dass die jetzigen Nutzungeiderspruch zu den genannten Zielen
stehen.

» Hinsichtlich eineNVerlagerung der bestehenden zentrenrelevanten Einkeandelsnut-
zungenan einen anderen Standort im Plangebiet gilt, deessfir die SB-Markte nicht mehr
maoglich ist. Dies ist aber zumutbar. Der neue Starkbnnte zwar mdglicherweise attrakti-
ver sein und mehr (Kfz-orientierte) Kundschaft ahzn. Berlhrt ist aber lediglich das Inte-
resse, bestehende Markt- und Erwerbschancen im &ates allgemeinen wirtschaftlichen
Wettbewerbs auch an anderer Stelle innerhalb gegBbietes nutzen zu kénnen. Geschutz-
te Rechtspositionen werden nicht berihrt. Auch bhres sich nicht um einen Verstol3 ge-
gen die Niederlassungsfreiheit und die Dienstlegsuichtlinie der europaischen Union.

Im Ergebnis ist dem Belang e) somit — trotz deraltgm im Falle des Unterganges der Nutzung
zu erwartenden gravierenden Auswirkungen — keiotesres Gewicht zuzumessen.
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Die Betroffenheit deBelanges f) derjenigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutaugigzw.

ihrer Entwickler oder Betreiber), die bestrebt sisidh im Plangebiet dieses Bebauungsplanes
anzusiedeln, ist eindeutig gegeben, da dem diestsdteung entgegen steht. Beruhrt ist aber
auch hier lediglich das Interesse, bestehende Mankt Erwerbschancen im Rahmen des allge-
meinen wirtschaftlichen Wettbewerbs auch innerllalé Plangebietes nutzen zu kdnnen. Ge-
schitzte Rechtspositionen werden nicht berihrthAandelt es sich nicht um einen Verstol3 ge-
gen die Niederlassungsfreiheit und die Dienstlegsuichtlinie der europaischen Union.

Dementsprechend ist diesem Belang nur ein untedgetes Gewicht zuzumessen, zumal auch
hier nur von einzelnen Betroffen auszugehen ist.

10.8  AbschlieRende Abwagungsentscheidung

Die Stadt entscheidet sich im Ergebnis der Ermmiglund Gewichtung der von der Festsetzung
beriihrten Belange fur die Bevorzugung der unt&isag) genannten, fur die Festsetzung spre-
chenden Belange. Die unter d) bis f) genanntergmeie Festsetzung sprechenden Belange
wiegen dagegen weniger schwer und werden deshalbkgestellt. Die Wahrung des Grund-
satzes der VerhaltnismaRigkest dabei gegeben. Im Einzelnen:

Von Bedeutung dafir ist insbesondere (im EinzeBiehe oben):

» Beiden Belangen a) bis ¢) handelt es sich um deigie 6ffentliche Belange, die auch dem
Bedurfnis des Uberwiegenden Teils der in den Eiskzegeichen der tatsachlich vorhandenen
und im STEP Zentren festgelegten zentralen Verswsjoereichen lebenden Wohn-
bevélkerung nach Sicherstellung einer wohnortnabemnsorgung entsprechen.

« Beiden Belangen d) bis f) handelt es sich dagegewdie wirtschaftlichen Interessen Ein-
zelner. Diese wiegen insgesamt weniger schwerialgftentlichen Belange nach a) bis c).

» Die Wahrung des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeaweils gegeben. Die sich aus dem
Bebauungsplan fir die nachteilige Betroffenen eegelen Auswirkungen sind zumutbar und
deshalb hinzunehmen.

HinsichtlichEntschadigungsanspriichen aufgrund eventueller Wertimderung der Grund-
stuicke, die bei der Abwagung zu beriicksichtigen warerd §ir das Abwagungsergebnis die
unter Kap. 10.7 zu Belang d) dargelegten Gesichtgpuon Bedeutung. Von diesen ausgehend
ist festzustellen:

* Soweit mit den planerischen Festsetzungen eineriifeerung der betroffenen Grundsti-
cke verbunden ist, die nicht zu planungsrechtlidBetschadigungsanspriichen fuhrt, wird
diese im Hinblick auf die planerische Zielsetzudey, Bevolkerung in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich zusammengefasste Versorgungsmidgtem zur Verfligung zu stellen, fur
vertretbar und zumutbar gehalten. Im Ergebnis desdbatzung der kommunalen Bewer-
tungsstelle ist davon auszugehen, dass es sichutab®ur unwesentliche Wertminderungen
handeln dirfte, sodass eventuelle Entschadigungsiasie nach dem Planungsschadens-
recht zwar dem Grunde nach, nicht aber der H6hle gageben sein durften.

* Auch fur den Fall, dass hier Entschadigungsansgré&thzelner auch der Héhe nach zu er-
warten waren, durften diese — ausgehend vom ErgeleniEinschatzung der kommunalen
Bewertungsstelle — nur geringfugig Gber der Grenzden unwesentlichen Wertminderun-
gen liegen. Deshalb wirden solche Entschadigungsaecise nach derzeitigem Kenntnis-
stand aufgrund der Bedeutung der Zentren und derefestruktur zu keinem anderen Ab-
wagungsergebnis hinsichtlich der Aufstellung diddelkauungsplanes fuhren.
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11. Zulassigkeit des ,Werksverkaufs” zentrenrelevan ter Sortimente
11.1  Wortlaut der Festsetzung
Im § 2 Absatz 3 des Bebauungsplanes ist auf dendkage des § 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:

(2) Absatz 1 gilt nicht fur Verkaufsstellen von Haerksbetrieben und anderen Gewerbebetrie-
ben, die sich ganz oder teilweise an den Endvediraurichten ("Werksverkauf"), wenn

a) die Sortimente in rAumlicher und fachlicher Madung zu der Produktion, der Ver- und Be-
arbeitung von Giitern einschliel3lich Reparatur- @etviceleistungen einer im raumlichen Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes oder in desseittelbarem Umfeld befindlichen Be-
triebsstatte stehen und

b) die GroRRe der dem Verkauf der Sortimente nada&hl dienende Flache (Verkaufsflache)
der Flachengrol3e der zugehérigen Betriebsstattdlidawntergeordnet bleibt.

11.2 Begrindung der Festsetzung

Ziel dieser Festsetzungst es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplaormgyliegenden
Zieles b) die sich aus der Festsetzung nach Alisatgebende grundsatzliche Nicht-Zulassig-
keit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Haufitsenten in beschranktem Umfang zu off-
nen. Im Plangebiet oder dessen unmittelbarem Unafe$éissigen oder sich ansiedelnden Hand-
werksbetrieben oder anderen — vornehmlich prodezdan — Gewerbebetrieben soll es ermdg-
licht werden, ihre Produkte auch im Plangebiet adveérbraucher zu veraufRern. Die dem Ver-
kauf der Sortimente nach Absatz 1 dienende Fla¢bekaufsflache) soll aber der Flachengrole
der zugehoérigen Betriebsstétte deutlich untergesirdieiben, wodurch eine angemessene Be-
schrankung dieser Nutzung erfolgt. Mit dieser Offgsoll insbesondere gewahrleistet werden,
dass diese Nutzungen, von denen aufgrund ihreglieldisehr geringen Angebotsvielfalt in Ver-
bindung mit der zu erwartenden geringen Grol3e @ekaufsflachen grundsatzlich keine stadte-
baulich negativen oder sogar schadlichen Auswirkarauf die Erhaltung und Entwicklung so-
wie die Starkung zentraler Versorgungsbereichedandentrenstruktur zu erwarten sind, nicht
in unvertretbarem Mal3e eingeschréankt werden.

Fur dieZulassigkeit der Festsetzungielten die Ausfiihrungen in Kap. 10.3 entsprech@undh
handelt es sich beim ,Werksverkauf‘ um einen fagtgsggsfahigen Betriebstyp.

Auch dieEignung der Festsetzungst gegeben. Mit der Festsetzung wird die sich&RADb-

satz 1 des Bebauungsplanes ergebende Unzuléassighetinzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Hauptsortimenten geoffnet und die ohnsetidBebauungsplan bestehende Zulassigkeit
des ,Werksverkaufs” erhalten. Damit setzt die Fetgteng das darauf bezogene Ziel dieses Be-
bauungsplanes um. Dies steht nicht im Widerspructten sonstigen Zielen des Bebauungspla-
nes. Ausschlaggebend dafir ist insbesondere dassiesen Nutzungen aufgrund ihrer lediglich
sehr geringen Angebotsvielfalt in Verbindung mit de erwartenden geringen Gro3e der Ver-
kaufsflachen grundsétzlich keine stadtebaulich tgaoder sogar schadlichen Auswirkungen
auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versmrgsbereiche zu erwarten sind.

DerBegriff der Verkaufsflache stitzt sich auf die Rechtsprechung des BundesWtemngsge-
richtes (Urteil Bundesverwaltungsgericht 27.04.198statigt und erganzt am 24.11.2005 —
BVerwG, U., 4C 10.04). Danach ist unter der Verkfathe der Teil der Geschéftsflache zu
verstehen, auf dem Ublicherweise die Verkaufe abrk@it werden (einschliel3lich Kassenzone,
Gange, Schaufenster und Stellflachen fur Einricpgegenstande sowie innerhalb der Ver-
kaufsraume befindliche und diese miteinander veldaden Treppen und Aufziige). Bei der Er-
mittlung der Verkaufsflache sind alle Flachen elmezziehen, die vom Kunden betreten werden
kénnen oder die er zu Kaufzwecken einsehen kaemglagr aus hygienischen oder anderen
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Grinden vom Kunden nicht betreten werden dirfea,aetiva eine Fleischtheke mit Bedienung.
Auch der Bereich, in den die Kunden nach der Bezrahbelangen, ist in die Verkaufsflachen-
berechnung einzubeziehen. Auch FlachenRfamdraumen, die vom Kunden betreten werden
konnen, gehoren zur Verkaufsflache. Sie werdenrutem Gesichtspunkt der Verkaufsanbah-
nung der Verkaufsflache zugerechnet. Erfolgt deksief unmittelbar aus dem Lager, dann gilt
die dafur verwendete Lagerflache als Verkaufsflaame ist vollstdndig mitzurechnen. Keine
Verkaufsflachen sind solche Flachen, die nicht daafeund saisonal, sondern nur kurzfristig
zum Verkauf genutzt werden. Zur Verkaufsflache eéldlso auch Thekenbereich, Kassenzone,
Windfang, Packzone und Pfandlager.

Auch die ,Handlungsanleitung des Sachsischen Staaitseriums des Innern tUber die Zulas-
sigkeit von Grol3flachigen Einzelhandelseinrichtunge Freistaat Sachsen (HA Grol3flachige
Einzelhandelseinrichtungen)” vom 3. April 2008 gtigich auf diese Definition (siehe dort, .
Allgemeines, 4. Begriffe, Buchst. g)).

Die Erforderlichkeit der Festsetzungist sowohl in zeitlicher (,sobald erforderlich“jsaauch in
inhaltlicher (,soweit erforderlich®) Hinsicht gegeb. Mit Inkrafttreten der sich aus § 2 Absatz 1
des Bebauungsplanes ergebenden Unzulassigkeitinaalkandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten ist gleichzeitig auch sé@ffaung hinsichtlich des ,Werksverkaufs*
erforderlich. Denn: Im Interesse der sich im Pldogfeggf. neu ansiedelnden produzierenden
Betriebe soll die bislang gegebene Méglichkeit kemableiben, ihre Produkte in begrenztem
Umfang auch im Plangebiet an Endverbraucher zw{end, auch, wenn es sich dabei um zent-
renrelevante Sortimente handelt. Ein solcher Weakgauf* ist oft von grol3er Bedeutung gera-
de flr kleinere Betriebe und damit auch fur diet@standische Struktur des Gewerbes. Folglich
ist es nicht angemessen, auch die Zulassigkeiflesksverkaufs® im Plangebiet aufzuheben.

Die von der Festsetzung positiv berihrterd damitfir die Festsetzung sprechenden Belange
sind insbesondere die Belange

e der Eigentimer der von der Festsetzung betroff@rendstiicke — hier mit inrem Interesse
an einer Beibehaltung der Zulassigkeit des Werkswdes auch der in Absatz 1 der Festset-
zung genannten Sortimente und der sich darauseamndeh vielfaltigeren Moglichkeiten zur
(baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grundkg&i(Belang d))

» aber auch die Belange der Betreiber derjenigendety fir die der ,Werksverkauf* in Fra-
ge kommit.

Als grundsatzlich entgegenstehende Belangend dem gegenuber zu stellen die Belange

a) der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkmegtraler Versorgungsbereiche im Sinne
des 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der ZentrenstruttéunrStadt als allgemein fur die Bauleit-
planung zu beriicksichtigender Belang,

b) namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten tatséthiorhandenen zentralen Versorgungsbe-
reiche mit den dort vorhandenen, dem Versorgunggiiedienenden Nutzungen, sowie

c) des STEP Zentren der Stadt, als auf die Erhgltuna Entwicklung sowie die Starkung zent-
raler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruldmogenes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB undrde&Kap. 3 unter b) genannten, den
STEP Zentren erganzenden Entwicklungsziele.

Die abschlieRende Abwéagungsentscheidungird im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung
der von der Festsetzung berthrten Belange wie ¢@gbffen:

Hier ist den positiv bertihrten Belangen hoheres iG#vbeizumessen. Die Festsetzung ist fr
diese Belange von weitaus gréRerer Bedeutung imdezzicht auf die Festsetzung ware — an-
gesichts der dann gegebenen Unzulassigkeit deglBarmlels mit den in Absatz 1 der Festset-
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zung genannten Sortimenten — von weitaus grof3erachtiil fir diese Belange, als es flr die
entgegenstehenden Belange a) bis c¢) der Fall Wéa:. ware es fur die zentralen Versorgungs-
bereiche und auch die Zentrenstruktur sicherlial Vorteil, wenn die im Werksverkauf ver-
kauften Produkte statt dessen innerhalb der zentNAérsorgungsbereiches verkauft wirden.
Aufgrund der im Werksverkauf je Verkaufsstelle db&rweise sehr geringen Vielfalt der ange-
botenen Sortimente sowie aufgrund der in der Fzsisg enthaltenen Begrenzung des Werks-
verkaufes auf einen deutlich untergeordneten Tegizdgehorigen Betriebsstatte sind jedoch
grundsétzlich keine stadtebaulich negativen odgaisschadlichen Auswirkungen auf die Erhal-
tung und Entwicklung sowie die Starkung zentralersérgungsbereiche und der Zentrenstruk-
tur zu erwarten. Dementsprechend wird hier dentiposin der Festsetzung berihrten Belangen
der Vorzug gegeben. Dies dient auch den Belange@amdstlickseigentiimer im Sinne eines
Interessenausgleichs.

12. Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens”
12.1 Wortlaut der Festsetzung

In § 2 Absatz 3 des Bebauungsplanes ist auf demdkage des 8§ 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:

(3) Abweichend von Absatz 1 kann der ,Leipzigerdréichusnahmsweise zugelassen werden.
Bei diesem Betriebs- bzw. Anlagentyp handelt éswsitein Ladengeschaft, welches

a) als Fachgeschaft ein branchenspezifisches og@atisgruppenorientiertes Sortiment fuhrt
oder zur erganzenden Versorgung der Bevolkerursgimem unmittelbaren Einzugs- bzw. Nah-
bereich dient und

b) eine GroRe der Verkaufsflache von 150 m2 nibbtschreitet.

12.2 Begrindung der Festsetzung

Ziel der Festsetzungst es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplanrmgtiegenden Zie-
les c) die sich aus 8 2 Absatz 1 des Bebauungspkrgebende grundséatzliche Nicht-Zuléassig-
keit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Haujsenten in nach Art und Umfang be-
schranktem Umfang zu 6ffnen. Die bislang gegebedglighkeit, im Plangebiet ,Leipziger La-
den“ mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten eichiein und zu betreiben, soll zumindest aus-
nahmsweise erhalten bleiben. Mit dieser Offnungjisebesondere gewahrleistet werden, dass
.Leipziger Laden®, soweit dadurch

» positive Effekte zu Gunsten der Starkung und Erktlving der in unmittelbarer Nahe vor-
handenen Wohnsiedlungsbereiche,

e nicht aber stadtebaulich negative oder sogar sidm@dhuswirkungen auf die Erhaltung und
Entwicklung sowie die Starkung der oben genanngégrtralen Versorgungsbereiche sowie
die Zentrenstruktur zu erwarten sind,

nicht eingeschrankt werden.

Dies ist vorliegend nur dann der Fall, wenn nueeine ,Leipziger Laden“ entstehen, nicht aber
eine Agglomeration solcher Laden. Deshalb sollielstibei der allgemeinen Zulassigkeit des
.Leipziger Ladens" im Plangebiet bleiben, um dad@t Entwicklungen einer solchen Agglome-
ration, die der auf Zentrenschutz ausgerichtetetefler Stadt eindeutig entgegen stehen wirde,
vorbeugen zu kdnnen.

Fir dieZulassigkeit der Festsetzungielten die Ausfiihrungen in Kap. 10.3 entsprech@undh
handelt es sich beim ,Leipziger Laden” (siehe K&R.1) um einen festsetzungsfahigen Be-
triebstyp.
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Auch dieEignung der Festsetzungst gegeben. Mit der Festsetzung wird die sich&RAb-

satz 1 des Bebauungsplanes ergebende vollstandigdddsigkeit von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten gedffnetdiadhne diesen Bebauungsplan bestehen-
de Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens” zumindestaalsnahmsweise Zul&ssigkeit erhalten.
Damit setzt die Festsetzung das darauf bezogehdigges Bebauungsplanes um. Dies steht
nicht im Widerspruch zu den sonstigen Zielen ddsaBangsplanes. Ausschlaggebend dafir ist
insbesondere die Ausrichtung sowie die geringe &di#? Verkaufsflache der ,Leipziger La-
den“ und deren nur ausnahmsweise Zulassigkeitt&iadlich negative oder sogar schéadliche
Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen ¥egengsbereiche sind bei Ansiedlung ein-
zelner ,Leipziger Laden” im Plangebiet nicht zuilrehten.

Zum Begriff der Verkaufsflache gelten die Ausfiihrungen im Kap. 11.2 entsprechend.

Die Erforderlichkeit der Festsetzungist sowohl in zeitlicher (,sobald erforderlich*jssauch in
inhaltlicher (,soweit erforderlich®) Hinsicht gegeb. Mit Inkrafttreten der sich aus § 2 Absatz 1
des Bebauungsplanes ergebenden Unzulassigkeitinaalkandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten ist gleichzeitig auch s@ffaung hinsichtlich der ausnahmsweisen
Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens* erforderlicrerih: Einzelne ,Leipziger Laden” stehen im
Regelfall nicht im Widerspruch zum Ziel der Erhalguund Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche. AulRerdem sind sie oft von groReeedg fur kleinere Handwerks- bzw.
handwerksbezogene Dienstleistungsbetriebe und @dautiit fur die mittelstandische Struktur im
Stadtteil bzw. auch in der ganzen Stadt. Sie doedl auch von Bedeutung fiir die Nahversor-
gung mit Gutern des taglichen Bedarfs (z.B. kl@@ekerei, Fleischerei, Milchgeschéft) und er-
fullen als Treffpunkt gerade fur altere Menscheahaeine identitatsstiftende Funktion fur die
unmittelbare Nachbarschaft. Dadurch sind positiffekie zu Gunsten der Starkung und Ent-
wicklung des Siedlungsbereiches zu erwarten. Fblgst es nicht angemessen, auch die Zulas-
sigkeit des , Leipziger Ladens” im Plangebiet gétzlaufzuheben.

Im vorliegenden Fall ist es aber nicht vertretlearpei der allgemeinen Zulassigkeit des ,Leip-
ziger Ladens” im Plangebiet zu belassen. AufgruerdSituation im Plangebiet wéare die Ent-
wicklung einer Agglomeration von ,Leipziger Laden befirchten, die der auf die Erhaltung
und Entwicklung sowie die Starkung ihrer zentrakemsorgungsbereiche und der Zentrenstruk-
tur ausgerichteten Ziele der Stadt eindeutig erggesgehen wirde. Insbesondere kénnten sich
im Umfeld der bereits vorhandenen Lebensmittelngdgétnzlich neue Einzelhandelsschwer-
punkte oder sogar zentrale Versorgungsbereicheigk@in. Diese stiinden in Konkurrenz zu
den fUr diesen Bebauungsplan relevanten zentradesovgungsbereichen und im Widerspruch
zum Ziel der Stadt zur Erhaltung und Entwicklung/soder Starkung der zentralen Versor-
gungsbereiche und der Zentrenstruktur. Folgliclkesserforderlich, es bei der ausnahmsweisen
Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens” zu belassen.

Ergebnis deErmittlung, Gewichtung und Abwagung der beriihrten Belangeist:

Von der Festsetzung positiv bertbnd damit flr die Festsetzung sprechende Belamgerss-
besondere die im Kap. 10.7 bereits genannten Belang

d) der Eigentimer der von der Festsetzung betreffédrundstiicke mit ihrem Interesse an ei-
ner Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehd®elchtslage und der sich daraus erge-
benden vielféaltigeren Moglichkeiten zur (baulich&jtzung bzw. Verwertung ihrer Grund-
stucke und

e) der im Plangebiet tatsachlich bereits ansasstgerelhandelsnutzungen mit ihrem Interesse
an der mdglichst uneingeschréankten weiteren Ausgiloma Entwicklung ihrer Nutzung

sowie

» die Belange madglicher Betreiber weiterer ,Leipzigéden® und
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» die besondere stadtebauliche und stadtentwickluiigisphe Bedeutung dieser Laden (siehe
Kap. 6.2.1).

Dem gegeniber zu stellen sind die im Kap. 10.6itsegenannten Belange

a) der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkmegtraler Versorgungsbereiche im Sinne
des 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der ZentrenstruttturStadt als allgemein fir die Bauleit-
planung zu bericksichtigender Belang,

b) namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten tatséchiorhandenen zentralen Versorgungsbe-
reiche mit den dort vorhandenen, dem Versorgunggiiedienenden Nutzungen, sowie

c) des STEP Zentren der Stadt, als auf die Erhgltuna Entwicklung sowie die Starkung zent-
raler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruldanogpenes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB undrde&Kap. 3 unter b) genannten, den
STEP Zentren erganzenden Entwicklungsziele.

Hier ist den positiv bertihrten Belangen hoheres iG#vbeizumessen. Die Festsetzung ist fr
diese Belange von weitaus gréRerer Bedeutungiiatii¢ entgegenstehenden Belange a) bis c).
Ein Verzicht auf die Festsetzung hatte auf die egtgstehenden Belange a) bis c¢) nur unerheb-
liche positive Auswirkungen, ware aber — angesidetsdann gegebenen vollstandigen Unzulds-
sigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanterpttamutimenten — von ganz erheblichem nach-
teil fur die von der Festsetzung positiv berihiBetange. Zwar ware es fir die mit diesem Be-
bauungsplan hinsichtlich ihrer Erhaltung und Enkiving zu schitzenden und zu starkenden
zentralen Versorgungsbereiche sicherlich von Viprggnn die in einem ,Leipziger Laden” ver-
kauften Produkte statt dessen innerhalb des zentké&drsorgungsbereiches verkauft wirden.
Aufgrund der geringen Gro3e der Laden und desngftoegrenzten Sortimentsspektrums sind
aber im Regelfall keine nennenswerten Auswirkurggiden Erhalt und die Entwicklung sowie
die Starkung der zentralen Versorgungsbereichedlendentrenstruktur zu erwarten (siehe auch
Kap. 6.2.1). Dies gilt vorliegend vor allem auclgasichts der nur ausnahmsweisen Zulassigkeit
einzelner ,Leipziger Laden“. Dementsprechend wiet kden positiv von der Festsetzung be-
rahrten Belangen der Vorzug gegeben. Dies diert dea Belangen der Grundstickseigenti-
mer im Sinne eines Interessenausgleichs.

Leipzig, den

Kunz
Leiter des
Stadtplanungsamtes

Anhang
1. Ausschnitt Zentrenplan Versorgungsraum Alt-West

2. Nahversorgungslage Leipziger Stral3e/SudstralRe
3. Nahversorgungslage Pestalozzistral3e

4. D-Zentrum Leutzsch

(alle aus: STEP Zentren, Anlagen 1 bzw. 2)
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Anhang 2:
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Anhang 3:
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