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A. EINLEITUNG
1. Lage und Gro6RRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Nordw@dsteile Wahren und Litzschena. Es um-
fasst eine Flache von ca. 39,2 ha und wird im Wéskan umgeben:

im Norden  von der Bundesstral3e B 6 n (Neue HaleeSthal3e) und von dem Gelande der
Deutschen Bahn AG, auf welchem sich insbesonder&liiisanlagen der plan-
festgestellten S-Bahn-Strecke Leipzig-Halle befmde

im Osten von der Kleingartenanlage ,Zur kleinerkBfrund der Gottla3stral3e,
im Stden von der Stammerstral3e bzw. der Georg-SamuxStralle sowie
im Westen  vom Gewerbegebiet an der Druckereistral3e.

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

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

Die Realisierung zentrenrelevanter Einzelhandelsafoen ist ohne diesen Bebauungsplan ggf.
nach § 34 BauGB zulassig; eine formliche Prufumgilchtlich der Zulassigkeit auch nach § 34
Abs. 3 BauGB ist allerdings nicht erfolgt. Deraetigorhaben stehen aber im Widerspruch zu
den stadtentwicklungspolitischen Zielen der StadtErhaltung und Entwicklung sowie zur
Starkung ihrer zentralen Versorgungsbereiche undeetrenstruktur, auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung undhdenentwicklung der Stadt. (Naheres
siehe insbesondere Kap. 3 bzw. 6.2.1).

DasErfordernis fir die Aufstellung des Bebauungsplanes begrisidbtinsbesondere daraus,
dass nur damit der bislang bestehende bauplanwingisthe Rahmen fur die Zulassigkeit von
Bauvorhaben im Plangebiet so verandert werden ldass das Erreichen der zugrunde liegen-
den Planungsziele der Stadt (siehe Kap. 3 bzwl)6-2und damit auch die Vermeidung erhebli-
cher Nachteile fur die Erhaltung oder Entwickluogvge die Starkung zentraler Versorgungsbe-
reiche und der Zentrenstruktur — moglich ist.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Ubergeordnetes Ziel der Stadt ist es, mit diesebaBengsplan zUErhaltung und Entwick-

lung sowie zur Starkung ihrer zentralen Versorgungbereicheim Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 4
sowie des § 9 Abs. 2a BauGB sowie der Zentrensirlddizutragen, hier insbesondere der fir
diesen Bebauungsplan relevanten, im Stadtentwigklplan Zentren (STEP Zentren) festgeleg-
ten zentralen Versorgungsbereiche:
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» Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Rathaus WahrerViadukt (siehe Anhang 1
dieser Begrindung),

» Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Stahmeln (sieffeaAg 2) und

» Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Lindenthaler Histug3e (siehe Anhang 3);
N&heres siehe Kap. 6.2.1.

Die Aussagen des STEP Zentren sollen bei der Alfstedieses Bebauungsplanes berlcksich-
tigt und umgesetzt werden.

Erganzend zu den Aussagen des STEP sollen im Einlif die Weiterentwicklung der
Zentrenstruktur folgendergénzende Zielggelten:

» FUr das Stadtgebiet insgesamt, hier insbesondedefiilVersorgungsraum Nordwest:
o Die Zentrenstruktur soll erhalten und gestéarkt sowmeiter entwickelt werden.

e FUr das D-Zentrum Rathaus Wahren/Am Viadukt:
o Die Nahversorgungsfunktion des D-Zentrums soll kehaund gestarkt sowie weiter
entwickelt werden.
o Die beiden Teilstandorte Rathaus Wahren und Am dadollen besser miteinander
verbunden werden.
o Der Teilstandort um das Rathaus Wahren soll ssiitiund gestéarkt werden.

* FUr das D-Zentrum Stahmeln:
o Die Nahversorgungsfunktion des D-Zentrums soll kehaund gestarkt werden.
o Der erreichte Ausstattungsstand und eine dauerBédtalitat sollen gesichert werden.
o0 Dazu sollen die vorhandenen Qualitdten und Potknwiaiter verfestigt und bei Be-
darf ausgebaut werden.

* FUr das D-Zentrum Lindenthaler Hauptstrale:
o Die Nahversorgungsfunktion des D-Zentrums soll kehaund gestarkt sowie nach-
frageorientiert weiter entwickelt werden.
o Dazu wird eine Erganzung des Einzelhandels- unddiligistungsbesatzes angestrebt.
o Entsprechende Erganzungen sollen in den im Bestarndndenen kleinteiligen Po-
tenzialen, insbesondere aber auch auf der vorhand@aupotenzialflache erfolgen.

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

Zur Umsetzung der Ubergeordneten Zielsetzung bexsteie folgenden weiteren Ziele:
a) Unzulassigkeit des Einzelhandels mit zentrenrevanten Sortimenten

Einzelhandelsbetriebe mit — flr die genannten aémirVersorgungsbereiche — zentren-
relevanten Hauptsortimenten, sollen sich im Plamgeheses Bebauungsplanes nicht mehr
ansiedeln oder ausweiten kénnen, soweit sich aclsoigenden Zielen nichts anderes er-
gibt. Damit wird bezweckt, stadtebaulich negatiderossogar schadliche Auswirkungen auf
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die genannten zentralen Versorgungsbereiche, dliectleren Erhaltung und Entwicklung
bzw. deren Starkung in Frage gestellt sowie st@diathe Fehlentwicklungen eingeleitet
bzw. begunstigt wirden, zu vermeiden und damitidergeordneten Zielen dieses Bebau-
ungsplanes zu dienen. Die Beschrankung auf dieeBteg von Einzelhandelsnutzungen mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten soll insbesenaigch deshalb erfolgen, weil diese
Nutzungen in den zentralen Versorgungsbereichenlegiifunktion tibernehmen, da sie die
Kundenfrequenz fiir andere, den Einzelhandel ergilezBlutzungen und Dienstleistungen
gewabhrleisten.

b) Angemessene Berlcksichtung vorhandener Einzelhdalsnutzungen mit zentren-
relevanten Sortimenten

Vorhandene Einzelhandelsnutzungen mit zentrenretemaSortimenten sollen angemessen
bertcksichtigt werden, soweit dies im Ergebniss#mhgerechten Abwéagung erforderlich
ist. Damit sollen im Interesse der Wahrung des @satzes der Verhaltnismaligkeiizu-
mutbare Nachteile vermieden werden.

c) Zulassigkeit des ,Werksverkaufes® zentrenrelevater Sortimente

Abweichend von Ziel a) soll der sogenannte ,Werkisaef* auch zentrenrelevanter Haupt-
sortimente zuldssig bleiben. Dabei soll die demRa&tezrkauf dienende Flache nur einen
deutlich untergeordneten Teil der zugehorigen Bbgstatte umfassen. Mit dieser Offnung
gegenuber dem Ziel a) soll insbhesondere gewatetaisirden, dass diese Nutzungen, von
denen aufgrund ihrer lediglich sehr geringen Ang®belfalt grundséatzlich keine stadte-
baulich negativen oder sogar schadliche Auswirkaragd die Erhaltung und Entwicklung
sowie die Starkung der oben genannten zentralesovgungsbereiche sowie die Zentren-
struktur zu erwarten sind (was zusatzlich auchludie anteilige flachenmafiige Begren-
zung abgesichert wird), nicht in unvertretbarem Malhgeschrankt werden. Dies kommt
insbesondere den Interessen der Grundstlckseigendittgegen. Dartber hinaus soll da-
mit den Interessen der Grundstiickseigentimer steneBelangen der Wirtschaft, auch ih-
rer mittelstandigen Struktur angemessen Rechnuingggs werden.

d) Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens*

Abweichend von Ziel a) soll es bei der grundsétdit Zulassigkeit des sogenannten ,Leip-
ziger Ladens® in den Teilen des Plangebietes bigilmedenen durch derartige Laden positi-
ve Effekte zu Gunsten der Starkung und Entwickldegin unmittelbarer Nahe vorhande-
nen Wohnsiedlungsbereiche, nicht aber stadtebanéightive oder sogar schadliche Aus-
wirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung sowie 8tarkung der oben genannten zent-
ralen Versorgungsbereiche sowie die Zentrenstruiwgrwarten sind.

Es daruber hinaus bei der grundsatzlichen Zulasgidks ,Leipziger Ladens” im Plange-
biet zu belassen, ist ausdriicklich nicht Ziet Stadt. Damit soll Entwicklungen, die der auf
die Erhaltung und Entwicklung sowie die Starkungitzentralen Versorgungsbereiche und
der Zentrenstruktur ausgerichteten Ziele der Stamtteutig entgegen stehen wirden, vorge-
beugt werden.

Die dem Aufstellungsbeschluss zugrunde liegendetezind Zwecke, die tber die oben genann-
ten Ziele und Zwecke hinaus gehen, sollen im Uloriggieindséatzlich weiter Bestand haben.
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4. Verfahren

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden folgendiaMensschritte durchgefuhrt:

Aufstellungsbeschluss (Beschluss Nr. 111-1264/0&nv 19.02.2003
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 5/2068Gi.03.2003

Offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) 06.10. — 05.11.2009
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 18/206fn 26.09.2009

Beteiligung der Trager offentlicher Belange (TOB)rz Entwurf

(8 4 Abs. 2 BauGB) und

Benachrichtigung der T6B von der Auslegung (8 3.AbSatz 3

BauGB) mit Schreiben vom 29.09.2009

Fur die Durchfiihrung dieses Verfahrens ist von Bad®y:

* Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 1&BaDer Bebauungsplan enthalt le-
diglich Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB. mig .3 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB ge-
nannten umweltbezogenen Voraussetzungen sindtégidhe Kap. 7).

« Absehen von den friihzeitigen Beteiligungen der Qffehkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB so-
wie der TOB gemalR § 4 Abs. 1 BauGB unter Anwendiem8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB.

« Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf durcheftliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB.

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

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5.1 Plangebiet und relevantes Umfeld

Die stadtrdumliche Einordnung des Plangebietes stellt sich wie folgt dar: Das&ébiet
umfasst im Wesentlichen die nérdlich bzw. nordwelsttier Wohngebieten von Wahren zwi-
schen der Georg-Schumann-Strafl3e und der neuen &trafie B 6n (Neue Hallesche Stral3e,
Travniker Stral3e) sowie der nordlich daran angnetiee Bahntrasse gelegenen Industrie-
und Gewerbegebiete.

Wohnbevdélkerungist im Plangebiet nur in untergeordnetem Umfandianden. Im relevantddm-

feld des Plangebietes sind insbesondere zu nennen:

« die sudlichen Auslaufer der Wohngebiete des Olestéiindenthal, durch die Bundesstra-
Re B 6 n (Neue Hallesche Stral3e, Travniker Strafilas Bahngeldnde der Bahntrasse
Leipzig — Halle weitgehend vom Plangebiet abgetrrenn

e die nordwestlichen Auslaufer der Wohngebiete ddst@les Wahren, die an ihrer ostli-
chen und sudlichen Seite unmittelbar an das D-denRathaus Wahren/Am Viadukt an-
grenzen sowie

» sldlich der Georg-Schumann-Stral3e die westlichestéder der Wohngebiete des
Ortsteiles Wahren, insbesondere gepragt durch mihéhauser auf relativ grof3en
Grundstucken.
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Die verbrauchernahe Versorgungdieser Wohnbevolkerung ist im Umfeld des Plangebie
in ausreichendem Mal3e gewéhrleistet.

Einzelhandelsnutzungemmit zentrenrelevanten Sortimenten befinden siclPlamgebiet

verstreut. Zu nennen sind insbesondere:

* ein SB-Markt mit einem mit Baugenehmigung vom 12067 genehmigten Bestand von
724 m?2 Verkaufsflache und 55 Stellplatzatsachliche Verkaufsflache laut Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), ErfurtinZelhandelsbestandserhebung Ja-
nuar 2009: ca. 750 m2 zzgl. ca. 20 mz fur einerkBégladen und ca. 30 m?2 flr einen
Fleischer,

» ein weiterer SB-Markt mit einem genehmigten Bestami 700 m2 Verkaufsflache und
100 Stellplatzen,

* ein Lebensmittelgeschéft mit einer Verkaufsflacba ga. 150 m2 (Quelle: GMA, Einzel-
handelsbestandserhebung Januar 2009),

* ein Mobelmarkt mit einem mit Baugenehmigung von0091997 genehmigten Bestand
von ca. 700 m2 Verkaufsflache und 65 Stellplatzatsachliche Verkaufsflache It. GMA-
Einzelhandelsgutachten ca. 1.670 m?) sowie

» ein Tankstellen-Shop mit einem mit Baugenehmigumg \£7.09.1993 genehmigten Be-
stand von 99 m?2 Verkaufsflache.

Flachen mit Ansiedlungspotential fir Einzelhandelsbtriebe, die staddtebaulich negative
oder sogar schadliche Auswirkungen auf die mitetre8ebauungsplan hinsichtlich ihrer Er-
haltung oder Entwicklung zu schitzenden zentralersdgungsbereiche nach sich ziehen
konnen, sind im Plangebiet verstreut vorhanden.d®uf Grundstiicken waren — teilweise
nach Abriss und Neubau bzw. durch Umnutzung bestidregGebaude — mehrere zentrenre-
levante Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaudsiggvon jeweils weit Gber 150 m2 (,Leip-
ziger Laden®), jeweils bis an die Schwelle zur Glaghigkeit heran méglich.

Eineraumliche Lagegunstder Flachen fur die Ansiedlung von Einzelhanddlsitgen mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten ist aus SiahBdgeiber von auf die autoorientierte
Kundschaft ausgerichteten Einzelhandelsbetriebecthdus gegeben. Aus Sicht der Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche salgreverbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung ist die Lagegunst allerdings aufgruaedldage aufRerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches und im Randbereich der Wohngetigt 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 glitiden Auswirkungen zu erwarten sind (8
34 Abs. 3 BauGB) bzw. soweit sie die Grenze zurf38azhigkeit nicht Gberschreiten und
deshalb nur in einem Sondergebiet nach § 11 Adsr Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zulassig waren.

Bestrebungen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetriien mit zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten, die stadtebaulich negative oder sogar schadAetssvirkungen auf die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiweh sich ziehen wirden, sind somit
grundsatzlich zu erwarten. Ein entsprechender grftiaden Neubau eines Getranke- und
Drogeriemarktes mit einer Flache von ca. 750 m24h&KW-Stellplatzen liegt bereits vor.
Weitere derartige Bestrebungen sind zumindest migbzuschlielen.

19.03.2010



Begriindung zum Seite 6
Bebauungsplan Nr. 264 PittlerstraBe / Stammerstta3ekelstrale — Nutzungsarten”

6. Planerische und rechtliche Grundlagen

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan ist gem. 8 1 Abs. 4 BauGB deleZiger Raumordnung angepasst.

Im Landesentwicklungsplan Sachsen und im Regioaal@estsachsen sind Aussagen, die ge-
gen die Festsetzung dieses Bebauungsplanes spmgihian, nicht enthalten.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlichetad®ige zum Entwurf dieses Bebauungspla-
nes hat die.andesdirektion Leipzig mit Schreiben vom 16.10.2009 insbesondere mitigetei
dass der Bebauungsplan mit den Zielen der Raumogditlbereinstimmt und die Grundsatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung angeméessaoksichtigt und, dass keine Konflikte
und / oder Uberschneidungen mit anderen raumbeateats Planungen und MaRnahmen beste-
hen. DieRegionale Planungsstelle beim Regionalen Planungslvand Westsachserhat mit
Schreiben vom 03.11.2009 mitgeteilt, dass aus nadjtanerischer Sicht keine Bedenken gegen
die Planung bestehen.

6.1.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzidlistias Plangebiet dieses Bebauungsplanes
insbesondere dargestellt: Gewerbliche BauflachéhiWauflache, geplantes StralRenhauptnetz —
in Teilbereichen mit unbestimmter Trassenlage séiehe mit ungeklarter Nutzung. Darstel-
lungen, die die Erhaltung oder Entwicklung einestden Versorgungsbereiches zum Ziel hat-
ten oder erfordern wirden, sind fur das Plangebatit enthalten.

Fur die Bereiche, fur die im FNP Bauflachen bzvachlen fir Verkehr dargestellt sind, ist der
Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt im Sinne d@eAlss. 2 Satz 1 BauGB.

Im Hinblick auf den als ,Flache mit ungeklarter Rumhg“ dargestellten Bereich wird dieser Be-
bauungsplan alsvprzeitiger Bebauungsplari nach 8§ 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Die Voraus-
setzungen dafur liegen wie folgt vor:

» Dringende Griinde, die die Aufstellung des Bebaupiages vor Aufstellung bzw. Ergan-
zung des FNP fur den fraglichen Bereich fordenmmd svie folgt gegeben:

o Eine eigenstandige Aufstellung bzw. Ergédnzung d¢B ftir den Bereich ist weder
zweckmalig noch sachgerecht. Insbesondere audgerder Eingemeindungen und der
Né&he zur ehemaligen Stadtgrenze mit den dort fibetggen FNP der ehemals eigenstan-
digen Gemeinden Lindenthal und Litzschena-Stahswhie aufgrund der Grol3e des
bisher unbeplanten Bereiches sind vielfaltige Bgdaneilweise bis weit Uber die Grenzen
des Gebietes hinaus, zu ermitteln und in die Abwgainzustellen. Die Aufstellung
bzw. Ergdnzung des FNP fir den fraglichen Berestdeshalb nur im Rahmen des der-
zeit laufenden Verfahrens zur Fortschreibung deB Ridteriell und formell sachgerecht
durchfihrbar.

o Die Fortschreibung des FNP fir die gesamte Stadtlesdings nicht in dem Zeitraum
leistbar, in dem Instrumente zur Sicherung der Babgsplanung gegentber Vorhaben,
durch die die Planung unmdglich gemacht oder waéskrrschwert werden wirde, an-
gewendet werden kénnen.
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o Antrage auf Errichtung zentrenrelevanter Einzelledsginrichtungen auf Grundstlcken
im Plangebiet dieses Bebauungsplanes wurden abstshgestellt und eine Verande-
rungssperre wurde erlassen.

» Der beabsichtigten Entwicklung des Gemeindegebigtesder Bebauungsplan nicht entge-
genstehen, da er die beabsichtigt Entwicklung @awpigsrechtlich hinsichtlich der Steue-
rung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen nelibh umsetzt und untersetzt (s.u.).

Im Rahmen der Fortschreibung des FNP sind furrdiglithe Flache insbesondere folgende Dar-
stellungen vorgesehen:

* Gewerbliche Bauflache fur den nordlichen Teil und

* Gemischte Bauflache fur den stdlichen Teil.
(Mischgebiet nach 86 BauNVO mdglich)

Es sind somit keine Nutzungen vorgesehen, die dgii@chen wirden, es bei der ohne diesen
Bebauungsplan grundsatzlich gegebenen Zulassidgensiedlung oder Erweiterung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortiemeimh Plangebiet zu belassen. Insbesondere
sind keine Darstellungen vorhanden oder vorgeseherie Entwicklung eines Zentrenberei-
ches zum Ziel hatten bzw. in besonderem Mal3e fordérden. Fur die sich in der geplanten
Gemischten Bauflache potentiell ansiedelnde Wohdlkewng besteht die Mdglichkeit, den
zentralen Versorgungsbereich Rathaus Wahren/AmwKiazli nutzen. Die Gemischte Bauflache
hat auch nicht den Umfang, dass sie die Ansiedhemrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen
im Plangebiet als sachgerecht oder sogar erfoctiezlischeinen lassen wirden

Nach dem derzeitigen Stand der PlanungsarbeiteRartschreibung des FNP liegen, auch im
Ergebnis der bereits durchgefiihrten friihzeitigetelBgungen der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange, keine Hinweise dafir vibass entsprechende Darstellungen in den FNP
aufzunehmen waren.

Da die vorgesehenen Darstellungen des FNP mit di&ebauungsplan dahingehend inhaltlich
konkretisiert werden, dass zumindest die in detdeemung bestimmten zentrenrelevanten Nut-
zungen hier_nichrul&ssig sein sollen, ist somit davon auszugetiass der Bebauungsplan aus
den kinftigen Darstellungen des FNP entwickelt seimd. Der Bebauungsplan wird somit der

beabsichtigten Entwicklung des Gemeindegebietdd mittgegen stehen.

6.1.3 Landschaftsplan

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

6.2 Sonstige Planungen
6.2.1 Stadtentwicklungsplan Zentren

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren ist se&9ldas raumlich-funktionale Ordnungskon-
zept der Stadt Leipzig zur Erhaltung und Entwickjulirer zentralen Versorgungsbereiche. Er
wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 18.03.2RBAV-1544/09) fortgeschrieben. Damit

liegt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept imn8ides 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor, das
Aussagen uber die zu erhaltenden und zu entwickaladntralen Versorgungsbereiche der Stadt
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trifft. Dieses ist bei der Aufstellung eines Bebagsplanes, der Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a
BauGB enthalt, zu berilicksichtigen.

Folgendestadtweit geltendes Ziedes STEP Zentren (vgl. STEP Zentren, S. 3-4) dundh
diesen Bebauungsplan wie folgt umgesetzt bzw. siitit:

o Stabilisierung der zentralen Versorgungsbereiche 8itherung der wohnortnahen Nahver-
sorgung
Durch den Bebauungsplan wird die Ansiedlung bzwtexe Verfestigung zentrenrelevanter Ein-
zelhandelsnutzungen im Plangebiet — und damit &afleder zentralen Versorgungsbereiche —
verhindert. Dadurch werden Kaufkraftabflisse ausideEinzugsbereich des Planbereiches lie-
genden zentralen Versorgungsbereichen und daraulieeende negative oder sogar schadliche
Auswirkungen auf diese zentralen Versorgungsbeeerehmieden. Dies dient der Stabilisierung
der zentralen Versorgungsbereiche und damit aucBideerung der wohnortnahen Versorgung.

Aul3erdem werden die mit dem STEP Zentren beschiess&rundsatze zur Steuerung des
Einzelhandels(vgl. STEP Zentren, S. 75ff.) durch den Bebauulagspmgesetzt. Hierzu ist ins-
besondere von Bedeutung, dass

o der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortinrertésprechend den Zielen des STEP Zent-
ren generell nur in den abgegrenzten zentralenovgusgsbereichen anzusiedeln ist,

o die Ansiedlung von Lebensmittelmérkten (Supermddlscounter, Verbrauchermarkt) in den
Stadtteil- und Nahversorgungszentren (C-ZentrenuZentren) zur Starkung ihrer Nahver-
sorgungsfunktion Vorrang hat,

0 neue Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevaiéeiptsortimenten aul3erhalb der im STEP
Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsbemgichdsatzlich nicht zu entwickeln
sind.

DasPlangebiet des Bebauungsplandggt au3erhalb der im STEP Zentren ausgewieseaen
tralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig. Ddiemach § 34 BauGB ggf. mégliche An-
siedlung von einem oder mehreren Einzelhandelgetn mit zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten im Plangebiet kdnnen — je nach AngebotsstrudtiRe und Attraktivitat — diejenigen zent-
ralen Versorgungsbereiche in ihrer Funktion beaatttigt und geschadigt werden, deren Ein-
zugsbereiche von den Einzugsbereicken oben genannten Einzelhandelsbetriebe tUberdeckt
wird.

Hierzu zéahlen im vorliegenden Fall insbesondergditietatsachlich vorhandenen zentralen
Versorgungsbereiche:

o diein unmittelbarer Nahe, an der Georg-Schumatmaf® gelegene Versorgungslage um
das Wahrener Rathaus, die sich bis zum Einzelhakaoielplex Am Viadukt als zweiten
Schwerpunkt erstreckt.

Sie besteht aus vorwiegend integrierten kleinteflizadennutzungen und einen Supermarkt

in der Ortsteilmitte von Wahren und schliel3t dasenginkaufszentrum am Viadukt in Mo-

ckern mit ein.

Laut Einzelhandelsbestandserhebung von Januars20@%orhanden:

- 34 Einzelhandelsbetriebe, die auf insgesamt 5i@20erkaufsflache (VK) Waren des
kurz-, mittel- oder des langfristigen Bedarfs atdmesowie

- private und 6ffentliche Dienstleistungen und neebrRestaurants, Bistros/Imbisse, Eis-
Café, eine Tanzschule, ein Fitness-Center sowiB@igervereinsbiro und das Schul-
verwaltungsamt.
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0 dasin ca. 1.200 m Entfernung an der Hallescheal&ty Ecke MiuhlenstralRe gelegene
Einkaufszentrum in der Ortslage von Stahmeln;

Uber einen offenen Innenhof ist das Einkaufszentannder Hauptstralenachse in Stahmeln

im OPNV erreichbar. Es ist gut in die umgebendellBiegsstruktur integriert, die durch den

historischen Ortskern, aber vor allem durch digdtilienhausbebauung geprégt ist.

Laut Einzelhandelsbestandserhebung von Januars20@%orhanden:

- 5 Einzelhandelsbetriebe, die auf insgesamt 1m@8¥erkaufsflache (VK) Waren des mit-
tel- oder des langfristigen Bedarfs anbieten sowie

- private und 6ffentliche Dienstleistungen sowie Restaurant, Bistro bzw. Imbiss und ein
Hotel.

o denin ca. 1100 m Entfernung gelegenen und sidarenter Lindenthaler Hauptstralie
erstreckenden Versorgungsbereich um das Ratha@ststeil Lindenthal;

Das uberwiegend kleinteilig strukturierte Zentrursteeckt sich entlang der HautstralRenachse

im Ortsteil. Hier befinden sich vorrangig Ladenmurigen in alten Wohngebauden, einzelne

Neubauten sowie ein Supermarkstandort im stdlidleéides Zentrums.

Laut Einzelhandelsbestandserhebung von Januars20@%orhanden:

- 13 Einzelhandelsbetriebe, die auf insgesamt 1Indb0erkaufsflache (VK) Waren des
kurz- und des langfristigen Bedarfs anbieten sowie

- private und offentliche Dienstleistungen sowie Eiscafé, ein Bad und das Birgeramt.

(Quelle: Gesellschaft fiir Markt- und AbsatzforschumbH (GMA), Erfurt: Einzelhandelsbestandserhebiarg
nuar 2009, Zentrenpasse 703 und 704 und 705).

Im STEP Zentrensind die genannten zentralen Versorgungsbereictgdiegt als

o Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Rathaus WahreMianiukt (siehe Anhang 1 der
Begrtindung),

o Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Stahmeln (sietradg 2) und

o Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Lindenthaler Hstual3e (siehe Anhang 3).

Die raumlichen Einzugsbereiche der zentralen Vegtsugsbereiche erstrecken sich wie folgt:

o das D-Zentrum Rathaus Wahren/Am Viadukt; es terghseiner Verkaufsflachengrof3e
und Lage im Osten Uber den Ortsteil Wahren mi6d200 Einwohnern hinaus und um-
fasst auch den westlichen Siedlungsteil von Mdckern

0 das D-Zentrum Stahmeln auf den (statistischetgt€r Litzschena-Stahmeln mit ca.
4.100 Einwohnern und

0 das D-Zentrum Lindenthaler Hauptstral3e auf detigdischen) Ortsteil Lindental
(einschl. Breitenfeld) mit ca. 5.900 Einwohnern.

(Quelle: Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wah]e.2/2008)

Nach der Bevolkerungsvorausschatzung der Stadrigeips 2013 wird zukinftig sowohl fur
Lutzschena-Stahmeln als auch fur Lindenthal eirsitipe Einwohnerentwicklung einge-
schatzt, fur Mockern und Wahren wird sie allerdiatgsleicht negativ beurteilt.

Zur Kategorie ,Nahversorgungszentrum (D-Zentrum)* enthalt der STEP die nachfolgen-
den, fur diesen Bebauungsplan relevanten AussagerSTEP Zentren, S. 17-18):

o Im D-Zentrum ist der Einzelhandel angemessen wsmeaiert und gepragt durch ein brei-
tes und vielféaltiges Angebot an nahversorgungsegl®n Sortimenten (Lebensmittel und

19.03.2010



Begriindung zum Seite 10
Bebauungsplan Nr. 264 PittlerstraBe / Stammerstta3ekelstrale — Nutzungsarten”

weitere Waren des vorwiegend kurzfristigen Bedafs)auch durch die sonstigen zent-
renrelevanten Sortimente (Waren des mittelfristiged zum Teil auch des langfristigen
Bedarfes). Aus diesem Grund sind in einem D-Zentgoumdsatzlich alle in der ,Leipzi-
ger Sortimentsliste” als zentrenrelevant aufgefin@ortimente typisch und zu schiitzen.
Bei den Einzelhandelsbetrieben handelt es siclaNMem um kleinflachigen Facheinzel-
handel, vielfach auch um mittelstandische Einzedetsstrukturen.

0 Aus diesem Grund sind in einem D-Zentrum grundsétalle in der ,Leipziger Sorti-
mentsliste* als zentrenrelevant aufgeftihrten Sagtite typisch und zu schitzen.

In der ,Leipziger Sortimentslisté’ sind die in Leipzig zentrenrelevanten Sortimenisammen-
gestellt. Sie ist Bestandteil des STEP Zentrende/umit ihm beschlossen und stellt die Grundla-
ge in der verbindlichen Bauleitplanung fur Festsegen zum Ausschluss bzw. zur Beschran-
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.

Im Hinblick auf die Weiterentwicklung der Zentrensttur enthélt der STEP u.a. die fir den B-
Plan relevanten Aussagen (vgl. STEP Zentren, S 664

o Fur das D-Zentrum Rathaus Wahren/Am Viadukt steliten der Stabilisierung der Versor-
gungslage um das Wahrener Rathaus vor allem aweNeiibindung des bipolaren Zentrums
das vorrangige Ziel dar. Die Verbindung des zwaietn Zentrums kann Uber die noch
durch Leerstand und Sanierungsbedarf gepragte Batgauf der Stidseite der Georg-
Schumann-Straf3e angestrebt werden. Diese Lagé Bietenziale fur eine Ansiedlung zent-
rumserganzender Funktionen zum Nutzen beider Sphwwite.

o0 Um den erreichten Entwicklungsstand des D-Zentrf@tabkmeln zu sichern, soll das Zent-
rum bestandsorientiert weiterentwickelt werden.rbig werden im Einkaufszentrum noch
Optimierungspotenziale gesehen.

o Die bereits vorhandene Zentrenausstattung mit eiapermarkt und stral3enbegleitenden
Geschafts- und Dienstleistungsbesatz des D-Zentrumdenthaler Hauptstral3e bietet eine
gute Grundlage fur die weitere nachfrageorientidetgwicklung, fur die auch ein Flachen-
potenzial an der Lindenthaler Hauptstral3e vorhaniden

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,

o tragt er zum Schutz und zur Stabilisierung der afifigrten zentralen Versorgungsbereiche
bei und

o verhindert auch die Ansiedlung einer Agglomeratioen mehreren Einzelhandelsvorha-
ben, die jeweils unterhalb der Schwelle zur Graftfigkeit bleiben wirden, aber in der
Summe dennoch die entsprechenden Wirkungen entfalieen.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Vorhaben, ié¢ den zentralen Versorgungsbe-
reich dienen sind fur die genannten zentralen Versorgungstieeevie folgt gegeben:

0 D-Zentrum Rathaus Wahren/Am Viadukt

Fur den Bereich des Einkaufszentrums besteht diiSg tber den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan Nr. 177 ,Handels- und Dienstleistungsmemt'Am Viadukt", in Kraft getreten am
15.07.2006.
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Die Ubrigen Flachen des Zentrums befinden sichrivale des im Zusammenhang bebauten Orts-
teils. Bebauungspléane bestehen nicht (,unbepldntembereich®), die Zulassigkeit von Bauvor-
haben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hinsicinitier Art der baulichen Nutzung entspricht
die Eigenart der naheren Umgebung einem Allgemé&iMlehngebiet (8 4 BauNVO), so dass der
Versorgung des Gebietes dienende Laden zuléasslg sin

0 D-Zentrum Stahmeln

Fur den Bereich an der Mihlenstral3e, Halleschdd8titzesteht die Satzung Gber den Bebau-
ungsplan Nr. E-78 ,Ortszentrum Stahmeln®, in Kigdtreten am 15.02.1994. Auf dessen Grund-
lage wurde das dort vorhandene Einkaufszentrumszeritrum Stahmeln*® errichtet.

0 D-Zentrums Lindenthaler Hauptstralie

Die Grundstiicke im D-Zentrum Lindenthaler Haup¢rdefinden sich samtlichst im unbeplan-
ten Innenbereich. Die Zulassigkeit von Bauvorhalsehier somit nach § 34 BauGB zu beurtei-
len. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzungspricht die Eigenart der ndheren Umgebung
einem Mischgebiet (8§ 6 BauNVO), so dass Einzelhizbe¢riebe bzw. der Versorgung des Ge-
biets dienende Laden allgemein zulassig sind.

Zum ,Leipziger Laden* enthalt der STEP Zentren folgende fir diesen Bahgsplan bedeut-

samen Aussagen (vgl. STEP Zentren, S. 20-21):

o Eine besondere stadtebauliche und stadtentwickpoiische Bedeutung haben die ,Leip-
ziger Laden” [...]. StadtentwicklungspolitischeeVder Stadt ist es, dass ,Leipziger Laden*®
aufgrund dieser stadtebaulichen und stadtentwiddpolitische Bedeutung tberall dort im
Stadtgebiet erhalten oder angesiedelt werden sollendadurch positive Effekte zu Gunsten
der Starkung und Entwicklung der Siedlungsberertherwarten sind. Dies gilt insbesonde-
re auch fur die Gebiete aul3erhalb der zentralersWegungsbereiche, da von dort gelegenen
.Leipziger Laden” im Regelfall keine Auswirkungeunfaen Erhalt und die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche ausgehen. Dies iRahmen der bauplanungsrechtlichen
Steuerung des Einzelhandels mittels Bauleitplaraunigertcksichtigen.

Dem entsprechend soll der ,Leipziger Laden* auch den Grundsétzen zur Steuerung des Ein-
zelhandels grundsatzlich nicht betroffen sein (8JIEP Zentren, S. 75) und die Beschlussfas-
sung zum STEP Zentren sagt im Beschlusspunkt 5 aus:

0 Aul3erhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen zentx&rsorgungsbereiche werden Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptserien ausnahmsweise zugelassen, so-
fern von ihnen keine negativen Auswirkungen autemralen Versorgungsbereiche zu er-
warten sind. Das trifft regelmaRig auf die das @it von Leipzig pragenden Laden bis zu
einer Grol3e der Verkaufsflache von 150 mz? (,Leiprigdden®) zu

Auch dem entspricht dieser Bebauungsplan.

» FuUr die Teile des Plangebietes, in denen dadurshiy® Effekte zu Gunsten der Starkung
und Entwicklung der Siedlungsbereiche zu erwartet s namentlich dem 6stlich Lin-
kelstral3e, studlich Am Pfarrfelde gelegenen TeilRlasgebietes sowie im unmittelbaren
Kreuzungsbereich Georg-Schumann-Stral3e / Pitédst+, ist die Beibehaltung der Zulas-
sigkeit ,Leipziger Laden” grundsétzliches Ziel &inadt (vgl. Kap.3 Ziele und Zweck der
Planung).

e Fur den Ubrigen Teil des Plangebietes ist die Erhgloder Ansiedlung von ,Leipziger La-
den“ ausdrucklicmicht Ziel der Stadt (vgl. Kap.3). Folglich trifft er elu keine Festsetzung,
mit der die ,Leipziger Laden“ vom generellen Audssis der Einzelhandelsbetriebe flr
zentrenrelevante Hauptsortimente (vgl. 8 2 Absated Bebauungsplanes; Kap. 10.1 dieser
Begriindung) ausgenommen werden. Damit berlickgtaler Bebauungsplan die obigen
Aussagen des STEP Zentren und setzt sie um. Denn:
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o Positiven Effekte zu Gunsten der Starkung und Eokiweng des Siedlungsbereiches sind
durch die Ansiedlung ,Leipziger Laden” in diesenlde des Plangebietes nicht zu er-
warten, insbesondere da das Plangebiet sich inl&gades Siedlungsbereiches befindet.
Die im zentralen Versorgungsbereich bereits voreard Einzelhandelsbetriebe gewahr-
leisten die Nahversorgung im relevanten Siedlungstie (auch fir die Wohnbevolke-
rung im Plangebiet selbst) bereits in ausreichenlliafde. Vor dem Hintergrund, dass im
D-Zentrum Wahren/Am Viadukt bereits eine hohe Aaitshg mit zentrenrelevantem
Einzelhandel vorliegt, ist auch nicht davon aushege dass durch weitere Ansiedlungen
von ,Leipziger Laden” im Plangebiet eine erhéhteutkaaftbindung im Ortstell erreicht
werden kann.

o Statt dessen waren allerdings negative Auswirkuraggmlen Erhalt und die Entwicklung
der betroffenen zentralen Versorgungsbereichewarégn. Durch die Ansiedlung derar-
tiger Laden im Plangebiet kann eine insgesamt mengenrelevante Einzelhandelsag-
glomeration entstehen. Dies wirde mit grofl3er SteieKaufkraftumlenkungen bzw.
Umsatzumverteilungen aus dem sortimentsrelevanterelandelsbestand auslosen, die
zu Lasten des Einzelhandelsbestandes insbesomade&@enitrumsbereich um das Wahre-
ner Rathaus (Geschéftsaufgaben) gehen wirde. Aadindiedlung neuer Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimeinteiresem Zentrumsteil wirde ver-
hindert oder zumindest erschwert werden. Die Folgeen stadtebaulich negativen Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereicher@ténden, teilweise ,Verédung®).
Damit wirde das im STEP Zentren begriindete ZieBd@ékung und Entwicklung des
genannten zentralen Versorgungsbereiches konterkar@rden.

6.2.2  Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadter neuerung

Die Stadt Leipzig verfugt mit dem STEP W+S (RB4B2/00 v. 18.10.2000) Uber ein integrier-
tes strategisches Konzept zur Entwicklung der Wiahkiion und des Stadtumbaus. Ziel des
STEP ist es, die Wettbewerbsfahigkeit der innetséiden und infrastrukturell gut erschlossenen
Stadtteile zu erhdhen, aber auch das extensive $anrdurch neue Flacheninanspruchnahme
zu begrenzen. Die Strategie der Wohnungsbestandskhing in Leipzig wurde aktuell im
Rahmen des integrierten Stadtentwicklungskonzegfig® (SEKo) Uberprift und weiterentwi-
ckelt. Ziel ist, Handlungsschwerpunkte zur Weiténecklung des Wohnungsbestandes aufzu-
zeigen sowie insgesamt eine nachfragegerechte &itwg des Wohnungsbestandes und der
Wohnquatrtiere zu beférdern.

Im Plangebiet ist die Wohnfunktion von sehr untergeeter Bedeutung. Lediglich im sudlichen
Teil der Pittlerstra3e und im Block GottlaRstraf@i8nerstralie/Linkelstralle/Am Pfarrfelde be-
finden sich Wohngebaude. Im Fachkonzept Wohners&#® werden die drei Baubltcke als
konsolidiert eingestuft. Der Sanierungsstand dehiigebaude ist hoch, der Leerstand gering.
Eine Forderung zur Veranderungen der Wohnbebaunr@abiet erfolgt nachrangig.

Die Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes unteestimittelbar die Belange des STEP als in-
tegriertes strategisches Konzept zur Entwicklungdehnfunktion und des Stadtumbaus. Im
Plangebiet und dessen Umfeld sind keine Entwicldangprgesehen, die fur die Ansiedlung
zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Plaagebd damit gegen die Festsetzung des
Bebauungsplanes sprechen wirden.
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6.2.3  Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Bauflachen

Der STEP Gewerbliche Bauflachen ist die planeristietkonzeption der Stadt Leipzig fiir die
Entwicklung der "Gewerblichen Bauflachen" im Staditigt. Er wurde 1999 vom Stadtrat be-
schlossen und 2005 fortgeschrieben (BeschlussnumBidy 330/05). Er stellt somit ein stadte-
bauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Al¥r. 11 BauGB dar.

Vorrangiges Ziel des STEP ist es, mit einem quatintibilusreichenden und qualitativ differen-
zierten Angebot an Gewerbeflachen, den Wirtschafts®rt Leipzig zu starken.

Grol3e Teile des Plangebietes gehéren zu den STBR{&e Nr. 30 “Pittlerstral3e” und ,Lin-
kelstral3e”. Das Gebiet ,Pittlerstral3e” ist ein ttiadeller Maschinenbaustandort, der aul3erdem
durch Dienstleistungs- und Handwerksunternehmeuntgewird und eine hohe Bebauungsdichte
aufweist. Dagegen ist das Areal ,Linkelstra3e”@memaliges Kasernenareal, das in grofl3eren
Teilen noch ungenutzt ist, aber in jingerer Zerstagkt als Erweiterungsflache fir ansassige Un-
ternehmen dient.

Im STEP Gewerbliche Bauflachen wird der Sicherumg Entwicklung von Bestandsgebieten
eine hohe Prioritat innerhalb der angestrebten Ekiuwng der Stadt eingerdumt. Der Schwer-
punkt soll dabei auf der Revitalisierung brachliedgr - vor allem industriell nutzbarer - Stand-
orte liegen, um den Freiflachenverbrauch zu miniemeund die vorhandene Infrastruktur effi-
zient auszunutzen. Als besonders geeignet werdsgi Gewerbebrachen angesehen, die Uber ei-
ne gute infrastrukturelle Anbindung verfigen undrgge Nutzungskonflikte mit Nachbarnut-
zungen erwarten lassen.

Die Gewerbegebiete erflillen zu grol3eren Teilenedfesorderungen durch:
- eine gute Anbindung an den Uberdortlichen StraBekahr, die sich mit Realisierung der
Mittleren Ringes-Nord weiter verbessern wird,
- die gute OPNV-Versorgung,
- verfugbare Flachen/Hallen,
- die Nahe zum Flughafen, GVZ und KV-Terminal,
- die z.T. imagepragende grinderzeitliche Architekt

Diese Standorteigenschaften ergeben fur die Geliet&STEP "Gewerbliche Bauflachen™ eine
besondere Eignung fur gering emittierende Unterreghdes Verarbeitenden Gewerbes sowie ar-
beitsplatzintensive Nutzungen, wie industrienahenBileistungen und Handwerksbetriebe.

Auf Grund dieser Potenziale wird das Gebiet , Rittial3e” im STEP Gewerbliche Bauflachen in
die Zielkategorie "Revitalisierung" eingestuft, dasbiet ,LinkelstralRe” in die Kategorie ,Pri-
fung auf Eignung als gewerbliche Bauflache” eingitsSie enthalten diejenigen Gebiete, deren
gewerbliche Nutzung im Sinne des STEP dauerhaitiyet werden soll bzw. die auf Grund ih-
rer Eigenschaften den Gewerbeflachenbestand irzigeginnvoll erganzen kdonnen.

In diesem Zusammenhang muss vermieden werdensdasstrukturell problematische Nutzun-
gen ansiedeln, die in Gewerbegebieten Bodenpréikarigen verursachen und das Standortge-
prage so verandern, dass sich die Standorteigdiechiar die angestrebten Wirtschaftsgruppen
verschlechtern.

Somit entsprechen die Ziele und Inhalte dieses Batgsplanes den Zielen des STEP Gewerbli-
che Bauflachen.
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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 Umweltprifoagh 8 2 Abs. 4 BauGB und die Erstel-
lung eines Umweltberichtes nicht erforderlich. Dadiesen Bebauungsplan allein aufgrund sei-
nes Inhaltes auch ohne weitere Ermittlungen dausawgehen ist, dass seine Durchflihrung kei-
ne wesentlichen Umweltauswirkungen nach sich ziefiesh bedarf es hierzu auch keiner weite-
ren Ermittlungen und Darlegungen.

Das Vorliegen der umweltrelevanten Voraussetzurigiedas vereinfachte Verfahren wurde mit

folgenden Ergebnissen gepriift:

a) Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Ptliztr Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitetrdegriindet. Es werden lediglich bestimm-
te zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen audgsseh, die ohne diesen Bebauungsplan
zulassig waren.

b) Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Be®htigung der in 81 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele uhdt3zweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vobatzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes). Auch hierflr ist relevant, dadiglieh bestimmte zentrenrelevante Einzel-
handelsnutzungen ausgeschlossen werden, die odsendBebauungsplan zulassig waren.

Von der Aufstellung eines Griinordnungsplanes (86 $ichsischen Naturschutzgesetzes) kann
abgesehen werden, da die Belange von Naturschdtzamdschaftspflege nicht berihrt sind.

8. Ergebnisse der Beteiligungen

Die 6ffentliche Auslegung(8 3 Abs. 2 BauGB) des Entwurfes dieses Bebauuagseplund sei-
ner Begriindung wurde in der Zeit vom 06.10. bis 25111.2009 durchgefihrt.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung ging ledigliaheeStellungnahme ein. Darin teilt ein als
.Dritter” beteiligter Burgerverein mit, dass keiigwendungen bestehen.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange(T6B) zum Entwurf (8 4 Abs. 2 BauGB) er-
folgte durch Zusendung des Entwurfes des Bebaulargspsowie seiner Begrindung (jeweils
der auch offentlich ausgelegten Fassung) mit Ssbnevom 29.09.2009. Mit gleichem Schreiben
wurden die T6B auch Uber die 6ffentliche Auslegbegachrichtigt (§ 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB).
Von funf der sechs beteiligten T6B gingen Stelluadgnen ein. Darin waren keine Aussagen
enthalten, die gegen die Planung sprechen odeAgiderung oder Erganzung der Planung er-
forderlich machen wirden oder die aus sonstigem@@ti Gegenstand der Abwéagung sein miss-
ten. Von besonderer Bedeutung sind lediglich de#@tgnahmen der Landesdirektion Leipzig
und der Regionalen Planungsstelle beim RegiondbmuRgsverband Westsachsen (siehe dazu
Kap. 6.1.1) sowie der Industrie- und Handelskam(ité) zu Leipzig, die die Planung aus-
dricklich beflrwortet. Weiterer Darlegungen zu &egebnissen der Beteiligung bedarf es somit
nicht.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Zur Umsetzung der diesem Bebauungsplan zugrungenden 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 enthélt, richtet sich die
Zulassigkeit von Vorhaben deshalb im Ubrigen naéd 8auGB.

9. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
9.1 Wortlaut der Festsetzung

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

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches digéebauungsplanes verlauft:

im Norden ausgehend vom nordwestlichen EckpurskEllestiickes 195/10 der Gemar-
kung Stahmeln (Ausgangspunkt) in ostlicher Richenttang der Neuen Hall-
eschen Stral3e auf der stidlichen Grenzen des Fokes${195/9 und
weiter in der Gemarkung Wahren auf den sudlicheen@en der Flurstiicke
194/44, 194/45, 194/27 und 194/30 bis zu dessebstlichem Eckpunkt,
weiter auf einer gedachten gradlinigen Verbinduag &lurstiick 195 (Pitt-
lerstral3e) querend zum westlichen Eckpunkt dessttlokes197m und weiter
auf der dstlichen Grenze des Flurstiickes 195 baesgen nordostlichem
Eckpunkt,
von dort weiter auf einer gedachten gradlinigenbfiedung die Flurstlcke,
179/16, 179/15 und 179/20 (Bahngelande) querenduis nordwestlichen
Eckpunkt des Flurstiickes 977 (Linkelstral3e),
weiter entlang der Bahntrasse auf der sudlichenn@eedes Flurstiickes
170/20 bis zum Schnittpunkt mit der gedachten gradin Verlangerung der
ostlichen Grenze des Flurstiickes 312,

im Osten auf dieser gedachten gradlinigen Verléamgg die Flursticke 159c, 987/2,
311/1 und 981 querend und
weiter auf den dstlichen Grenzen der Flurstiicke &i@ 312/4,
auf den sudlichen Grenzen der Flursticke 312/4/313212/2 und 312/1 bis
zu dessen sudwestlichem Eckpunkt und
von dort weiter auf einer gedachten gradlinigenbfiedung das Flurstiick
980/1 (GottlaRstralle) querend zum sudostlichen ldkpdes Flurstiickes
159/2,

im Suden entlang der Stammerstral3e in westlichattéthg auf den nordlichen Grenzen
der Flursticke 978 und 211/1 sowie auf der gedacgtadlinigen Verbin-
dung zwischen diesen Flurstlicken das Flursticke(l9ikelstralRe) querend,
auf der dstlichen, der ndrdlichen und der westlitiBrenze des Flurstiickes
206/2 (KGV ,Wahren 1901%),
auf den nordlichen Grenzen der Flurstiicke 201 u@bB2KGV ,Auenblick®
auf den westlichen Grenzen der Flurstiicke 200ab20@l 200,
weiter entlang der Georg-Schumann-Stral3e auf dedlioben Grenzen der
Flurstiicke 990/2 und 990/1 und
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im Westen auf den dstlichen Grenzen der Flurstli®k#4, 195/5, 195/6, 195/7 und wei-
ter 195/6 der Gemarkung Stahmeln und
auf der stdlichen und der westlichen Grenze dessfloke 195/10 der Ge-
markung Stahmeln bis zum Ausgangspunkt.

9.2 Begrindung der Festsetzung

Grundlage fir die Festsetzung ist die Automatisieregenschaftskarte (ALK) Leipzig mit Stand
vom 09.07.2009. Diese ist hinsichtlich der in destSetzung genannten Flurstticke mit folgender
Ausnahme identisch mit dem Stand vom 18.03.2010:

Das Flurstick 195/6 der Gemarkung Stahmeln wurtilgdie westliche Grenze des raumli-
chen Geltungsbereiches liegt deshalb jetzt beindmadertem Verlauf auf den éstlichen Grenzen
der Flurstiicke 195/4, 195/595/13(friiher: 195/6) 196/7 undL95/12(friher 195/6) Die mit

dem Entwurf des Bebauungsplanes ausgelegte Festgetzirde dennoch unverandert belassen,
da die Teilung der ansonsten auf3erhalb des Platgslgelegenen Flurstiicke den Regelungsge-
halt und die eindeutige Nachvollziehbarkeit des&rimgsplanes nicht berihrt.

In den raumlichen Geltungsbereich wurden Uber dgfstallungsbeschluss hinausgehend auch
weitere Flurstiicke aufgenommen. Dabei handeltagsisi Wesentlichen um Flurstticke, fur die
aufgrund der ermittelten Sachverhalte und aufgderdZiele und Zwecke der Planung ein Pla-
nungserfordernis anzunehmen oder zumindest nictzligh auszuschliel3en war. In geringem
Umfang wurden auch andere Flurstiicke aufgenomnoeveisdies im Interesse des zweck-
malfiigen Zuschnittes eines zusammenhangenden Piategedinnvoll ist.

10. Unzulassigkeit zentrenrelevanter Hauptsortiment e
10.1 Wortlaut der Festsetzung
Im 8 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes ist auf dendiage 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

- Blcher, 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, @
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- Unterhaltung- und Haushaltselektronik, Kleinelekit@eréte
- 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 Baugrundstiicken und Teilen
davon die Nicht-Zulassigkeit von Einzelhandelsledien mit zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten herbeizufuihren. Damit soll die Ubergeordnetdsgizung dieses Bebauungsplanes umgesetzt
werden.

Bei den aufgeflhrten Sortimenten handelt es siclilienmach der ,Leipziger Sortimentsliste®
zentrenrelevanten Sortimente (Naheres dazu siepe@2.1). Diese sind auch fur die im Kap.
6.2.1 genannten, mit diesem Bebauungsplan hingichtirer Erhaltung und Entwicklung sowie
ihrer Starkung konkret zu schiitzenden zentralesdfgungsbereiche zentrenrelevant.

Die Zielsetzung besteht ausdriicklich

» fur die Teile des Plangebietes, auf denen keineaamelevanten Einzelhandelsnutzungen
vorhanden sind, um dort die Ansiedlung derartigetzNngen grundsatzlich verhindern zu
kénnen, sowie

e unabhangig davon auch fur solche Teile des Plaatghiauf denen zentrenrelevante Einzel-
handelsnutzungen bereits vorhanden sind, um digs#ea ,passiven Bestandschutz* zu
verweisen.

Mit der Festsetzung wird bezweckt, zur Umsetzurmgdiessem Bebauungsplan zugrunde liegen-
den Ziele beizutragen.

Mit der Festsetzung wird bezweckt, zur Umsetzungitbergeordneten Zielsetzung und des Zie-
les a) (siehe Kap. 3) beizutragen. Die Festsetbeaght sich ausschliel3lich auf Einzelhandels-
betriebe, die einzelne oder mehrere der in desBggtng genannten Sortimente als Hauptsorti-
mente flhren, als Betriebstyp. Die Festsetzungssthl ausdriicklich nicht auf solche Einzelhan-
delsbetriebe beziehen, die einzelne oder mehrergat@nnten Sortimente nicht im Hauptsorti-
ment, sondern lediglich im Randsortiment fihrereAicht in der Festsetzung genannten Sorti-
mente und Betriebstypen bleiben zul&ssig. Diesd&tt Ausgleich zwischen dem Interesse der
Grundstickseigentimer an einem maglichst breiteeli@pm zur angemessenen wirtschaftli-
chen Nutzung ihrer Grundsticke auf der einen umd lteresse der Stadt an der Umsetzung ih-
rer Planungsziele auf der anderen Seite dieneru Bidialgen auch die Festsetzungen zur Zulas-
sigkeit des ,Werksverkaufes” bzw. des ,Leipzigedeas” (Kap. 11 bzw. 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 ergifid:
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» Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes befindensiethalb des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteiles, in dem Festsetzungen nach &928bBauGB grundsétzlich zulassig sind.

* Ein Bebauungsplan, in dem ein Baugebiet im Sinm&8& ff. der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt ist, besteht fur das Plangetoht.

* Die Festsetzung dient der Erhaltung und der (waieEntwicklung sowie der Starkung zent-
raler Versorgungsbereiche — hier namentlich deKap. 6.2.1 genannten, tatsachlich vor-
handenen und im Stadtentwicklungsplan ,Zentrenausesenen zentralen Versorgungsbe-
reiche — und der Zentrenstruktur.

» Die Festsetzung liegt damit auch im Interesse eiedsrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung, die eines besonderen Schutzes bedarf, tliachexuch wegen der geringeren Mobili-
tat insbesondere alterer Menschen, und der (ddtestavicklungspolitischen Zielen der Stadt
entsprechenden) Innenentwicklung der Stadt Leipzig.

« Bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wirdsdé&tP Zentren der Stadt Leipzig als auf
die Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgabegeiche bezogenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 NrBaALGB beriicksichtigt. Mit der Festset-
zung werden die im STEP verankerten Ziele bauplgsnachtlich so umgesetzt, dass dies der
Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkung dedraéen Versorgungsbereiches und der
Zentrenstruktur dient.

* Inden fur diesen Bebauungsplan relevanten zuteriggn, zu entwickelnden bzw. zu stér-
kenden zentralen Versorgungsbereichen sind dieipggsrechtlichen Voraussetzungen fur
Vorhaben, die dem Versorgungsbereich dienen, n&hBauGB oder auf der Grundlage ei-
nes Bebauungsplanes vorhanden (siehe Kap. 6.2.1).

10.4  Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, it dée diesem Bebauungsplan zugrunde lie-
genden Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3) erreichdemikonnen. Mit der Festsetzung wird die
Zulassigkeit der genannten zentrenrelevanten Hianeelsnutzungen innerhalb des Plangebietes
dem Ziel a) entsprechend ausgeschlossen. Damitikaflangebiet die Ansiedlung und die Er-
weiterung solcher Nutzungen verhindert und damtivgklungen vermieden werden, die stadte-
baulich negative oder sogar schadliche Auswirkurggndie hier relevanten zentralen Versor-
gungsbereiche (siehe Kap. 6.2.1) nach sich zienendamit das Erreichen der tbergeordneten
Ziele der Stadt (siehe Kap. 3) verhindern wirdendieser Weise dient der Bebauungsplan der
Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkung demageten zentralen Versorgungsbereiche
und der Zentrenstruktur.

Der Bebauungsplan entspricht auch umfassend déenzies STEP Zentren (vgl. Kap. 6.2.1)
und setzt diese bauplanungsrechtlich um. Diesftigtamentlich die wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung, die Erhaltung und Entwicklung sodie Starkung zentraler Versorgungsberei-
che und der Zentrenstruktur sowie die Konzentraties Einzelhandels in zentralen Versor-
gungsbereichen. Denn:

« Die Festsetzung steht der im Plangebiet bislangsaiden und auch tatsachlich méglichen
(und auch konkret angestrebten; vgl. Kap. 2.) Adlaieg weiterer und der Verfestigung und
Ausweitung bestehender zentrenrelevanter Einzetiamdtzungen entgegen.

» Damit tragt sie dazu bei, eine rdumliche Divergfiang zentrenrelevanter Einzelhandelsnut-
zungen an nicht bzw. nicht ausreichend integriegamdorten zu vermeiden und dient damit
gerade der Konzentration des zentrenrelevanterelbiazdels in den zentralen Versorgungs-
bereichen.
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Gleichzeitig dient sie damit auch der Erhaltung &mdwicklung sowie der Starkung zentraler
Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur. Disiédiung zentrenrelevanter Einzelhan-
delsnutzungen im Plangebiet wiirde mit Sicherheitogitroffenen zentralen Versorgungs-
bereiche schwéachen und damit erhebliche nachteéligvirkungen auf die Erhaltung bzw.
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sadihziehen. Dies stinde auch der ge-
wollten Erhaltung, Entwicklung und Starkung der Zenstruktur entgegen.

Und nicht zuletzt dient sie damit auch der wohramen Versorgung der Bevolkerung. Die
Schwachung oder sogar Verédung von in der raunidhigte ihrer Einzugsbereiche gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche und die Neuekitwig eines zentralen Versorgungs-
bereiches am Rand des Einzugsbereiches, wie 6 dig Ansiedlung zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet zu erwartee wiéd die daraus resultierende erheb-
liche Verschlechterung der verbrauchernahen Veosgy@ines grof3en Teiles der Bevdlke-
rung im Einzugsbereich werden vermieden.

10.5 Erforderlichkeit der Festsetzung

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

Anlass fir die Aufstellung dieses Bebauungsplamasiasbesondere aktuelle Bestrebungen,
im Plangebiet zentrenrelevante Einzelhandelsnutauikgapp unterhalb der Schwelle zur
Grol¥flachigkeit anzusiedeln (siehe Kap. 2). Diewigklichung dieser Absichten wirde, ins-
besondere auch im Zusammenwirken mit den berestebenden Einzelhandelsnutzungen,
negative oder maglicherweise sogar schadliche Aliswgen auf die hier relevanten zentra-
len Versorgungsbereiche und die Zentrenstruktuhn sazh ziehen und das Erreichen der ge-
setzten Ziele verhindern. Es wirde durch die eéstéde Einzelhandelsagglomeration mit Si-
cherheit zu einer Schwéchung zentraler Versorguergathen kommen. Folge ware, dass
sich die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkefiinden iberwiegenden Teil der Be-
volkerung im Einzugsbereich der geschwachten zZiemt\dersorgungsbereiche spurbar ver-
schlechtern wiirde, was insbesondere auch fur befieydiltere oder aus anderen Grinden
weniger mobile Menschen in erheblichem Mal3e nalapigére. Es wirde zwar sicherlich
ein hinreichendes Parkplatzangebot zur Verfliguelest — dies allein schon deshalb, weil
der Erfolg von Einzelhandelseinrichtungen mittleitevaufgrund geanderten Verbraucherver-
haltens oft maRRgeblich darauf beruht, dass diesecBtungen ausreichend mit Parkplatzen
ausgestattet sind und mit dem Fahrzeug gut erreietden konnen. Die Stellplatze kommen
allerdings lediglich den Teilen der BevoélkerungGute, die tber ein Kfz verfigen, und an-
dern deshalb nichts an der oben beschrieben Prableder weniger mobilen Mitburger.
Betroffen sind insbesondere das D-Zentrum Rathaaisrgv/Am Viadukt, das D-Zentrum
Stahmeln und das D-Zentrum Lindenthaler Hauptsirafifedie nachteilige Auswirkungen zu
erwarten waren, fir welche aber die Erhaltung uidgk8ng der Nahversorgungsfunktion
bzw. auch die Weiterentwicklung stadtentwicklundgiseches Ziel der Stadt ist (siehe Kap.
3). Entstiinden neue zentrenrelevante Einzelhanstelsbe oder sogar ein Einzelhandels-
schwerpunkt mit zentrenrelevanten HauptsortimemeRlangebiet, dann wirden sich die
Einzugsbereiche dieser Betriebe mit denen der gegearD-Zentren tberschneiden — wie es
ja bereits jetzt hinsichtlich der bestehenden SBkt&der Fall ist. Folge wéaren weitere Um-
satzumverteilungen zu Ungunsten der D-Zentren,iddie diese in ihrer Funktion und Ent-
wicklung beeintrachtigt bzw. moéglicherweise sogesahadigt wirden. Die Ziele der Stadt
fur die D-Zentren kdnnten nicht erreicht werden.

Die fur das D-Zentrum Rathaus Wahren/Am Viaduktemtigebte bessere Verbindung der
beiden Teilstandorte und die Stabilisierung unaksitdg des Teilstandortes um das Rathaus
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Wahren waren nicht zu erreichen. Mit der dazu dddrderlichen Ansiedlung zentrenrele-
vanter Einzelhandelsnutzungen waére aufgrund deratimasverteilungen kaum zu rechnen.
Gleichzeitig ware das weitere Fortbestehen devoeitandener Nutzungen bzw. der Ersatz
derzeit bestehender Betriebe durch entsprechend&d®gebetriebe in Frage gestellt.

FUr das D-Zentrum Stahmeln waren die angestrebtefing des erreichten Ausstattungs-
standes und einer dauerhaften Stabilitat sowievditere Verfestigung der vorhandenen Qua-
litaten und Potenziale nicht erreichbar. Der get®oNusbau bei Bedarf ware obsolet.

Die gewollte nachfrageorientierte Weiterentwickludes D-Zentrums Lindenthaler Haupt-
stralR3e ware nicht zu erwarten. Mit den angestrebtganzungen ware in den kleinteiligen
Potenzialen wenn tberhaupt, dann nur in stark scigénktem Umfang zu rechnen. Auf der
vorhandenen Baupotenzialflache waren die dort gesmErgénzungen wohl nicht mehr zu
erwarten.

Aus den oben genannten Grinden ist es jetzt erfaridledem Ansiedlungsvorhaben mit die-
ser Festsetzung entgegen zu wirken.

» Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist ebensddiicandere im Plangebiet gelegene Flur-
stiicke gegeben, die grundsatzlich geeignet sindasiedlung solcher zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen, die allein, insbesondese alch im Zusammenwirken mit anderen
Einzelhandelsnutzungen stadtebaulich negative smgar schadliche Auswirkungen auf die
hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche sigblziehen kdnnen. Auch dem ist jetzt
mit der Festsetzung entgegen zu wirken. Die obfgesfihrungen zu den nachteiligen Aus-
wirkungen gelten hier entsprechend.

* Auch hinsichtlich der im Plangebiet bereits vorhameh zentrenrelevanten Einzelhandelsnut-
zungen ist die Erforderlichkeit der Festsetzungetpeg. Fur die bestehenden SB-Markte ist
davon auszugehen, dass jeder schon fir sich akgjative oder sogar schadliche Auswir-
kungen auf die hier relevanten zentralen Versorgbeggiche nach sich zieht — wobei sie sich
je nach Lage in unterschiedlichem Grade auf dimlfehen zentralen Versorgungsbereiche
auswirken. Die Baugenehmigungen flr diese Einzelelsnutzungen konnten aufgrund der
zum Zeitpunkt der Erteilung der Genehmigungen gegeb Gesetzeslage nicht mit hinrei-
chender Rechtssicherheit versagt werden. Deshadls jetzt erforderlich, die mit der am
01.01.2007 in Kraft getretenen Anderung des Bau€degenen Mdglichkeiten zu nutzen
und den SB-Markt im Plangebiet auf den passiveriadeschutz zu beschranken.

» Die Festsetzung ist das einzige der Stadt zur gerf§ stehende geeignete und angemessene
Mittel, um der weiteren Ansiedlung bzw. der Verfgshg oder sogar Ausweitung zentrenre-
levanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet diBsbauungsplanes wirksam entgegen zu
treten. Damit ist dies das einzige Instrument,dain das Erreichen der diesem Bebauungs-
plan zugrunde liegenden Ziele und Zwecke gewaktetergerden kann. Weder bei ganzli-
chem Verzicht auf die Festsetzung, noch bei Bes&larég nur auf bestimmte Teile des Plan-
gebietes oder auf bestimmte der zentrenrelevaragmignte kénnten die Ziele und Zwecke
im erforderlichen Mal3e und mit ausreichender Siokieerreicht werden. Gleichzeitig bietet
die Beschréankung des Bebauungsplanes auf diessefzstg die Gewahr, dass nicht in gro-
Rerem Ausmall in den ohne diesen Bebauungsplameeden Rahmen fur die Zulassigkeit
von Vorhaben eingegriffen wird, als es zum Errerctier gesetzten Planungsziele erforder-
lich ist. Zu diesem Zwecke wurde zusatzlich dietsetgung zum ,Werksverkauf* sowie
zum ,Leipziger Laden” getroffen (siehe Kap. 11 urfj.

Weitere erganzende Festsetzungenaul3er zum ,Werksverkauf‘ und zum ,Leipziger Latle

sind nicht erforderlich.

o Es besteht kein Erfordernis, den vorhandenen zaeleanten Einzelhandelsnutzungen ei-
nen .erweiterten Bestandschutz oder sonstige, Giber den passiven Bestandsscinand:
gehende Entwicklungsmoglichkeiten als grundsatdliestehende Option einzuraumen.
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o Auch raumlich oder inhaltlich begrenzza@isnahmensind nicht erforderlich, allein schon, da
hinreichend konkrete Anhaltspunkte fur die sachgaeeBestimmung von Art und Umfang
der Ausnahmen derzeit nicht erkennbar und deshalb micht sachgerecht festsetzbar sind.

Dazu ist auch von Bedeutung: Die Eigentimer bzviteldger der im Plangebiet vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe haben sich im Aufstellungaieen nicht dahingehend geaul3ert, dass die
vorgesehene Uberplanung ihnen die Moglichkeiterlrasetzung von Erweiterungs-, Ande-
rungs- und/oder Erneuerungsabsichten nimmt. Anrgglahingehend, dass ein ,erweiterter Be-
standschutz” oder sonstige Ausnahmen festgesetdeweollen, wurden weder im Zusammen-
hang mit den 6ffentlichen Auslegungen noch sondRahmen des Aufstellungsverfahrens an die
Stadt heran getragen. Die Eigentimer bzw. Betrdibben somit nicht kundgetan, dass sie ein
Erfordernis fur entsprechende Festsetzungen sé€lodglich kann davon ausgegangen werden,
dass die Eigentimer bzw. Betreiber selbst entspretth— Giber den genehmigten Bestand hi-
nausgehende — MalRnahmen auf absehbare Zeit niadrfdiiderlich halten und die Beschran-
kung auf den ,passiven Bestandschutz” hinsichtlieb zentrenrelevanten Einzelhandels deshalb
als zumutbar ansehen. Dennoch geht die Stadt Igedfazion aus, dass Erweiterungen, Anderun-
gen, Nutzungsanderungen oder altersbedingte Ennegen mit Bedeutung fir zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzungen friher oder spater angeésteriden, da sich zukinftig wandelnde An-
forderungen an die baulichen Anlagen grundsatzlicht auszuschliel3en sind. Derzeit lasst sich
aber nicht prognostizieren, in welcher Art und ielehem Umfang zukunftige Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungsanderungen oder Erneuerungdredtehenden Einzelhandelsnutzungen
zu gegebener Zeit erforderlich werden kénnten. liebigst auch nicht erkennbar, ob bzw. in-
wieweit sie jetzt oder zum fraglichen Zeitpunkidé&baulich vertretbar sind oder nicht, insbe-
sondere im Hinblick auf die Ziele dieses Bebauulagsgs sowie die im Stadtentwicklungsplan
Zentren niedergelegten stadtentwicklungspolitischieten der Stadt. Fest steht derzeit nur, dass
die jetzige Nutzung im Widerspruch zu den genandieten steht. Zum derzeitigen Zeitpunkt ist
es somit nicht maglich, dem durch entsprechendts&gsingen (z.B. eines ,erweiterten Be-
standschutzes* oder bestimmter Ausnahmen) in di&smauungsplan auf sachgerechte Art und
Weise Raum zu geben.

Auch Anregungen dahingehend, dass die generellisgigkeit zentrenrelevanter Einzelhandels-
nutzungen bestehen bleiben soll, wurden weder isa@umenhang mit der 6ffentlichen Ausle-
gung noch sonst im Rahmen des Aufstellungsverfarmardie Stadt heran getragen.

Der Vollstandigkeit halber sei darauf hingewies#ass einzelne kleine Vorhaben, die den Ein-
zelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten zune@stgnd haben (z.B. Kioske) moglicher-
weise im Wege der Befreiung nach 8 31 Abs. 2 BauGdelassen werden kénnen.

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 berihrten und damit fir die Festsetzung spnedbe Belange:

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

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

c) des STEP ,Zentren" der Stadt — als auf die Hungl und Entwicklung sowie die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstrdd@zogenes stadtebauliches Entwick-
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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 Betroffenterden 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 6ffentlichen éstex an der Starkung der Innenentwicklung
und der Urbanitat der Stadte dienen sowie besordets 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 gegebe-
ne, erhebliche Betroffenheit des Belanges offenistth Die Realisierung weiterer, aber auch die
Verfestigung bestehender zentrenrelevanter Einadilanutzungen innerhalb des Plangebietes
steht dem Interesse an der Erhaltung und Entwigkéawie der Starkung der hier relevanten
zentralen Versorgungsbereiche (siehe Kap. 6.2.d den 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 Varagspereichen 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 Ethaly und Entwicklung sowie der Starkung
ausgerichtet sind. Folglich ist auch hier eine lelibke Betroffenheit durch die Festsetzung ge-
geben — bzw. es wére eine erhebliche Betroffergagieben, wenn die Festsetzung nicht getrof-
fen wirde. Durch die dann im Plangebiet mit zu etevalen zentrenrelevanten Einzelhandels-
nutzungen wirde die Erhaltung und Entwicklung saweStarkung der vorhandenen zentralen
Versorgungsbereiche infolge von negative Auswirlamon Frage gestellt.

Im konkreten Fall bedeutet dies: Die weitere Anksierd von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Hauptsortimenten im Plangebiet — auelmjves sich um eine insgesamt neue Einzel-
handelsagglomeration aus mehreren ,Leipziger Lati@anteln wirde, wirde mit groRer Sicher-
heit Kaufkraftumlenkungen bzw. Umsatzumverteilungas dem sortimentsrelevanten Einzel-
handelsbestand auslosen. Diese wirden zu Lastdfidedhandelsbestandes insbesondere in
den hier relevanten D-Zentren gehen. Folge waéteibaulich negativen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche, wie sie oben zumnged) bereits angesprochen sind. Damit
wirden die auf die zentralen Versorgungsbereickgeaxichteten stadtentwicklungspolitischen
Ziele der Stadt konterkariert werden.

Dementsprechend wird auch dem Belang b) ein besesid@ewicht zugemessen. Dieses bezieht
sich allerdings ausschlie3lich auf die zentralemsWegungsbereiche und die dort vorhandenen
Nutzungen in ihrer stddtebaulichen Bedeutlig Schutz der in den zentralen Versorgungsbe-
reichen ortsansassigen Einzelhandelsbetriebe bayekte im Sinne eines ,Wettbewerbsschut-
zes" ist ausdricklich nichknlass, Ziel oder Zweck dieser Festsetzung. Eoreder Festsetzung
ausgehende allgemeine Beeinflussung der Marktuerksé ist allerdings nicht auszuschliel3en,
nach der Rechtssprechung des Bundesverwaltungstgsriaber unbedenklich.
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Analog dazu ist auch die erhebliche Betroffenhes éffentlichenBelanges c)offensichtlich:
Der STEP ,Zentren® stellt eine den Belang der Burad und Entwicklung sowie der Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstrulkbaltlich und raumlich als stadtentwick-
lungspolitische Ziele fir das Gebiet der Stadt kmjgkonkretisierende Planung dar und die Fest-
setzung dient insbesondere auch der bauplanungistbeh Umsetzung der Inhalte des STEP.
Auch hier gelten die obigen Ausfihrungen hinsichtlder vor dem Hintergrund der konkreten
Sachlage des Plangebietes tatsachlich gegebeneliiehnien Betroffenheit des Belanges entspre-
chend. Die Realisierung weiterer zentrenrelevaBiezelhandelsvorhaben innerhalb des Plange-
bietes stiinde den Inhalten und Zielen des STERetediametral entgegen. Diese wiirden durch
die ohne diese Festsetzung im Plangebiet mit Siefitezu erwartenden Ausweitung bzw. Neu-
ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzuagerindest in wesentlichen Teilen in Frage
gestellt. Dies gilt ebenso fur die im Kap. 3 gertannden STEP Zentren erganzenden Ziele, die
mit der Beschlussfassung lUber diesen Bebauungapkdricklich gesetzt werden. Dementspre-
chend wird auch dem Belang c) ein besonderes Geurlgjemessen.

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 abwéagungs-

erheblicher Weise negatbertihrten und damit gegen die Festsetzung sprdehdBelange. Da-

bei wurde — neben den Belangen, die fur die Abwggam besonderer Bedeutung sind — eher

weit gefasst ermittelt, welche Belange in dieseitteRen der Festsetzung negativ berihrt wer-

den kénnen. Naher zu betrachten sind danach dengel

d) der Eigentimer der von der Festsetzung betreffésrundstiicke mit ihrem Interesse an einer
Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehenglghidtage und der sich daraus ergeben-
den vielfaltigeren Moglichkeiten zur (baulichen)t®ung bzw. Verwertung ihrer Grund-
stiicke,

e) der im Plangebiet tatsachlich bereits ansasaigetienrelevanten Einzelhandelsnutzungen
mit ihrem Interesse an der moglichst uneingeschesinkeiteren Ausiibung und Entwicklung
ihrer Nutzung sowie

f) der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungew.(bwer Entwickler oder Betreibgrdie be-
strebt sind, sich an Standorten im Plangebiet diBedauungsplanes und damit auf3erhalb ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches anzusiedeln.

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

Die genannten Belange und ihre konkrete Betroffenierden im Folgenden néher beschrieben
und gewichtet.

Die Betroffenheit deBelanges d)st eindeutig gegeben. AuRerungen hinsichtlicesolches
Interesses sind im Rahmen der Beteiligungen zumwighzwar nicht eingegangen. Seitens der
Stadt wird aber dennoch von einem solchen IntedsisEigentimern ausgegangen. Zum Eigen-
tum an Geb&uden siehe Belang e).

Die Festsetzung schrankt die bisher gegebenen hggmbglichkeiten insofern ein, dass zent-
renrelevante Einzelhandelsnutzungen (mit Ausnahese\Werksverkaufes* und des ,Leipziger
Ladens®) nicht mehr zulassig sind. Dies ist von &gdng sowohl fir die Verwertbarkeit, wie
auch fur den wirtschaftlichen Wert des GrundbesitiBese Beschrankung ist den Grundstiicks-
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eigentiimern aber grundsatzlich zumutbar, weil diesdben der jeweils ausgetbten Nutzung
(soweit vorhanden) noch die ganze Palette von Mggni bleibt, die auch nach Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes noch zuldssig sind. Die Sta#t im Rahmen ihrer Bauleitplanung den
Grundstuckseigentimern nicht die lukrativste Nugzgastatten, sondern darf die lukrativste
Nutzung ausschlie3en, wenn dies der Erhaltung utai€klung ihrer zentralen Versorgungsbe-
reiche dient, und sie kann Nutzungsmaglichkeités lither die ausgeiibte Nutzung hinausgehen
und grundsatzlich nicht geschutzt sind, planundglieb einschranken; vgl. entsprechend: Nie-
dersachsisches OVG, Urt. v. 10.03.2004 — 1 KN 336/BauR 2004, 1108 (1110). Dies ist hier
der Fall. Hinsichtlich der Zumutbarkeit ist aucmv®edeutung, dass die zukinftige Nutzung o-
der Vermarktung der Grundstiicke fir Einzelhandeigmgen mit nicht-zentrenrelevanten Sor-
timenten oder fur ganzlich andere Zwecke (auchnmeitrgeschossigen Gebauden) durch diesen
Bebauungsplan nicht eingeschrankt wird. Der Bebgsplan steht somit einer angemessenen
wirtschaftlichen Nutzung oder Verwertung der Gruiidke grundsatzlich nicht im Wege. Dies
gilt vorliegend sowohl fur die derzeit unbebautals,auch fur die bebauten Grundsticke (ein-
schlie3lich der mit dem zentrenrelevanten Einzedeésnutzungen gelegten Grundstiicke) und
entsprechend auch fur bislang unbebaute Teile atsmobebauter und genutzter Grundstticke.
Inwieweit die allgemeinen Marktverhaltnisse unceikmtwicklung zu gegebener Zeit eine an-
gemessene wirtschaftliche Nutzung ermdglichen aat, 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 erhasidaeblmuss, wiirde im Ubrigen den Pla-
nungsgrundlagen des Stadtebaurechts widersprecseesondere dem 8§ 1 Abs. 3 BauGB.

Hinsichtlich des Aspektes der Wertminderung derm@stiicke wurde von der Geschaftsstelle

des Gutachterausschusses im Rahmen einer gutattearEinschatzung u.a. mitgeteilt:

* Im Allgemeinen kdnne gesagt werden, dass Grundstdbke Einschrankung der Nutzbar-
keit fir eine groRere Kauferschicht attraktiv seigie seien damit besser vermarktbar. Es sei
zu vermuten, dass fur derartige Grundstiicke deshalb hohere Preise erzielt werden kénn-
ten.

* Aber: Wie eine Auswertung der Kaufpreissammlungeeseien die Grundsticke, die zur Er-
richtung von SB-Markten erworben wurden, im Dur¢hstt zum Bodenrichtwertniveau ge-
handelt worden. Die einzelnen Kaufpreise variiejegtoch zwischen 47 % und 164 % des
jeweiligen Bodenrichtwertniveaus.

* Ob unter diesen Gesichtspunkten tberhaupt einemifeterung gegeben sei und ob es sich
um eine wesentliche Wertminderung handele, konnémiinzelfall eingeschétzt werden.
Eine pauschale Aussage sei hach Ansicht der komisruBzwertungsstelle nicht moglich.

[Quelle: Hausmitteilung des Amtes fur Geoinformationd Bodenordnung, Abteilung Boden-

ordnung und Wertermittlung mit Datum vom 16.05.2009

Die obigen Ausfuhrungen lassen darauf schlie3ess dar am Markt erzielbare Preis (und damit
der Grundsttickswert) nicht nur von der Zulassigleg Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten abhangt, sondern insbesonderevanctier Lagegunst des jeweiligen Grund-
stickes und von den zum Zeitpunkt des Verkaufeslgagen allgemeinen Marktverhaltnissen.

Eine néhere Betrachtung dazu ist vorliegend algsinicht erforderlich. Selbst, wenn die Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes zu einer gewissemmifiderung der Grundstticke fuhren soll-
te, so waren die Grundsticke damit nicht volligrentet, den der Bebauungsplan steht einer an-
gemessenen anderweitigen wirtschaftlichen Nutzuley ¥erwertung der Grundstiicke grund-
satzlich nicht im Wege (zur Zumutbarkeit dessehesigben).
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Von Bedeutung ist au3erdem, dass es sich zwar uischaftliche Interessen grundsatzlich aller
Grundsttckseigenttiimer im Plangebiet, insgesamadigtt aber dennoch nur einzelner Betroffe-
ner handelt.

Im Ergebnis wird dem Belang somit kein besonderesiGht zugemessen.

Auch die Betroffenheit deBelanges e} der Interessen der im Plangebiet tatséchlichitsean-

sassigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungeindeutig gegeben. Betroffen sind hier

die Interessen grundsatzlich aller Eigentimer devdBde, in denen zentrenrelevante Einzelhan-

delsbetriebe vorhanden sind oder die insgesamtiondesgilen fur zentrenrelevante Einzelhan-

delsbetriebe errichtet wurden, sowie aller Betnetheser Einzelhandelsbetriebe (zur méglichen

Betroffenheit auch als Grundstiickseigentimer soddem zum Belang d). Es wird — obwohl sich

weder Eigentimer noch Betreiber im Aufstellungsaferén entsprechend geéulRert haben — da-

von ausgegangen, dass sie sowohl

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

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

* an einer maglichst uneingeschrankten weiteren Ektumng und damit auch der Umstruktu-
rierung und der Betriebsausweitung

interessiert sind.

Aufgrund der Tatsache, dass die im Plangebietdhlisé bereits ansassige zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen mit Inkrafttreten des Behgsplanes auf den passiven Bestandsschutz
gesetzt werden, ist hier insbesondere das IntevessBedeutung, die bestehenden Nutzung nach
der Beseitigung oder dem Untergang erneuern soweush tUber den genehmigten Bestand hin-
aus weiter entwickeln oder ausbauen zu kénnen. eht die Festsetzung entgegen. Erneuerun-
gen und weitere Entwicklungen der Nutzungen (hhtsah des Angebotes an zentrenrelevanten
Sortimenten) sind danach grundsatzlich nur nochlictjgoweit dies vom passiven Bestands-
schutz gedeckt ist.

Die Zumutbarkeit dieser Einschrankung ist aberfalgenden Griinden gegeben:

» Die weitere Ausiibung der bisherigen Nutzungerttder Erhalt des betrieblichen Bestandes)
und deren Weiterentwicklung (z.B. durch Sortimeatdnderungen) sind innerhalb des bau-
rechtlich genehmigten Rahmens ebenso weiterhimgaschrankt moglich, wie auch Betrei-
berwechsel, soweit die Nutzung innerhalb des batirels genehmigten Rahmens bleibt.
Damit ergibt sich insofern keine Anderung hinsiicitlder Nutzbarkeit fur den Einzelhandel.

e Hinsichtlich der nicht mehr zulassig&nneuerung nach Beseitigung oder Unterganger
Nutzung (z.B. durch Feuer, Sturm oder Einsturzy siie sich aus dem Bebauungsplan erge
benden Einschrankungen und Nachteile zu betrachten.

o Fdur die Eigentimer der Gebaude gilt zunéchst, das¥erlust bzw. das Wertloswerden
des Gebaudes im Falle der Beseitigung oder degdamges nicht dem Bebauungsplan
anzurechnen sind, sondern sonstigen Umstanden B2bauungsplan anzurechnen ist
lediglich, dass die beseitigten oder untergegangeantrenrelevanten Einzelhandelsnut-
zungen im Plangebiet nicht erneut aufgenommen weildelen. Den Eigentimern der
Gebaude bleibt aber die ganze Palette von Nutzymigemauch nach Aufstellung dieses
Bebauungsplanes noch zulassig sind. Zur Zumutkiadtkesen gelten die obigen Ausfih-
rungen zu Belang d) entsprechend.
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o Auch fur den Betreiber des betroffenen zentrenegiean Einzelhandelsbetriebes gilt,

dass der Verlust bzw. das Wertloswerden der furzéetrenrelevanten Einzelhandel ge-
nutzten Einrichtungen usw. im Falle der Beseitigodgr des Unterganges nicht dem Be-
bauungsplan anzurechnen sind, sondern sonstigetébdes. Der Betreiber steht nach
Beseitigung oder Untergang der Nutzung aber voSiteation, einen neuen Betriebs-
standort finden zu missen, so er den Betrieb wiiteen will. Dem Bebauungsplan an-
zurechnen ist dabei lediglich, dass dieser neuadbsstandort im Plangebiet nur noch
gefunden werden kann, soweit dies im Rahmen eidggicherweise verbliebenen Be-
standsschutzes moglich ist. Soweit bauliche AnlaggmBestandschutz flr zentrenrele-
vante Einzelhandelsnutzungen nicht verfigbar sgtdiir den suchenden Einzelhandels-
betrieb kein neuer Betriebsstandort im Plangebetmmadglich. Der jeweilige Betreiber
steht dabei aber vor einer Situation, wie sie alute diesen Bebauungsplan tblicherwei-
se auftritt, z.B. wenn der Eigentimer der bishemugeten baulicher Anlage einen Miet-
vertrage kiindigt oder einen auslaufenden Mitventiabt verlangert. Auch in diesen, in
der Lebensrealitat durchaus typischen Fallen migkst8etreiber sich einen neuen
Standort suchen, ggf. aul3erhalb des Plangebietes.

Auch hinsichtlich einer mdglichsineingeschrankten weiteren Entwicklungund damit

auch der Umstrukturierung (Anderungen, Nutzungséamdgen) und der Betriebsausweitung,
aber auch der altersbedingten Erneuerungen degémisind die sich aus dem Bebauungs-

plan ergebenden Einschrankungen und Nachteile tzadbéen. Derartige Entwicklungen sind
nur noch im Rahmen des Bestandschutzes zulassige®glich relevante Anderungen, Um-
bauten oder Erneuerungen sind grundsétzlich nietr mulassig.

o Den Eigentimern der Geb&ude ist dies aber zumubesun:

» In die Austbung der bisherigen, tatséachlich staténden Nutzungen wird rechtlich
nicht eingegriffen. Der Bebauungsplan regelt ladigtlie Bodennutzbarkeit im Hin-
blick auf kiinftige Vorhaben; der eigentumsrech#i@destandsschutz 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 relevanterfngen, Umbauten oder Erneu-
erungen nicht mehr fir die zentrenrelevanten Eiv@edelsnutzungen nutzbar sein
sollte, verbleibt dem Eigentimer die Moglichkeit @&mtwicklung im Hinblick auf die
ganze Palette von Nutzungen, die auch nach Auisigllieses Bebauungsplanes
noch zulassig sind. Zur Zumutbarkeit dessen gelteimbigen Ausfihrungen zu Be-
lang d) entsprechend. Dem Eigentimer ware es abgtich, nicht-zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzungen oder vollig andere Nutzwigueehmen, mit denen die ge-
tatigten Investitionen (z.B. in bauliche Anlagereo&inrichtungen) auch weiterhin
angemessen wirtschaftlich verwertet und fir dieadtien angesprochenen Entwick-
lungen durchgefuhrt werden kdnnten.

Der Bebauungsplan steht somit einer angemessemeschaftlichen Weiternutzung der

derzeit zwar fur den Einzelhandel mit zentrenrehé®a Hauptsortimenten eingerichteten,

aber auch fur andere Zwecke nutzbaren baulicheag®nl und Einrichtungen nicht
grundsatzlich im Wege. Inwieweit die allgemeinenrkeerhaltnisse und ihre Entwick-
lung zu gegebener Zeit eine angemessene wirtschaffNutzung ermdglichen oder
nicht, ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Den Betreibern der zentrenrelevanten Einzelhandgisbe ist dies ebenso zumutbar.

Auch hier gilt insbesondere, dass in die Austbusrgoisherigen, tatséchlich stattfindend-

en Nutzungen nicht eingegriffen wird und somit Bli@glichkeit bleibt, die bereits geta-

tigten Investitionen weiter zu nutzen und zu ans@ten. Genommen wird lediglich wei-
testgehend die Mdglichkeit der Entwicklung innebhdér derzeit genutzten Gebaude.
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Der Betreiber steht dabei aber auch hier vor efi@iation, wie sie auch ohne diesen Be-
bauungsplan in der Lebensrealitat durchaus typraehse auftritt, z.B. wenn der Eigen-
tumer des Gebaudes entsprechende EntwicklungerEodenerungen nicht mittragt bzw.
durchfihrt oder wenn aus Platzgriinden keine dgeartEntwicklungen maoglich sind.
Auch in diesen Fallen misste der Betreiber sichreireuen Standort aul3erhalb des der-
zeit genutzten Gebaudes suchen.

* Aullerdem ist zu beachten: Im Hinblick auf die irarigjebiet vorhandenen zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen haben sich die EigentimeBdbaude bzw. die Betreiber der Nut-
zungen im Aufstellungsverfahren nicht dahingehes@ufert, dass in absehbarer Zeit Uber
den genehmigten Bestand hinausgehende ErweiteruAgderungen, Nutzungsanderungen
oder altersbedingte Erneuerungen erforderlich werlatsprechende Anhaltspunkte, auf de-
ren Grundlage mit tiber den genehmigten Bestandibgi@nenden Erweiterungen, Anderun-
gen, Nutzungsanderungen oder altersbedingte Ennegen zu rechnen wére, liegen somit
nicht vor. Deshalb lasst sich derzeit nicht progizasen, in welcher Art, in welchem Um-
fang und in welcher zeitlichen Perspektive zukigeftErweiterungen, Anderungen, Nut-
zungsanderungen oder Erneuerungen konkret erfaideverden konnten. Zum derzeitigen
Zeitpunkt ist es somit nicht mdglich, entsprechebdgentiimer- bzw. Betreiberinteressen
sachgerecht in die Abwagung einzustellen.

Im Ergebnis wird dem Belang e) somit — trotz der aitem im Falle des Unterganges der Nut-

zung zu erwartenden gravierenden Auswirkungen i@uBdtreiber der Nutzungen — kein beson-

deres Gewicht zugemessen.

Die Betroffenheit deBelanges f) -der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen (ibzer.
Entwickler oder Betreiber), die bestrebt sind, siahStandorten im Plangebiet dieses Bebau-
ungsplanes anzusiedeln — ist eindeutig gegebeatemiadiese Festsetzung entgegen steht. Beruhrt
ist aber lediglich das Interesse, bestehende Mand-Erwerbschancen im Rahmen des allgemei-
nen wirtschaftlichen Wettbewerbs auch innerhalbRiaagebietes nutzen zu kénnen. Geschutzte
Rechtspositionen werden nicht beriihrt. Dementsprethvird diesem Belang nur ein unter-
geordnetes Gewicht zugemessen, zumal auch hisonuginzelnen Betroffen auszugehen ist.

10.8  AbschlieRende Abwagungsentscheidung

Die Stadt entscheidet sich im Ergebnis der Ermmiglund Gewichtung der von der Festsetzung
berihrten Belange fur die Bevorzugung der unt&isag) genannten, fur die Festsetzung spre-
chenden Belange. Die unter d) bis f) genanntergmyéie Festsetzung sprechenden Belange wie-
gen dagegen weniger schwer und werden deshalbkgesiellt. Die Wahrung des Grundsatzes
der VerhaltnismaRigkeist dabei gegeben.

Von Bedeutung daftir ist insbesondere (im Einzebkiehe oben):

* Beiden Belangen a) bis ¢) handelt es sich um deigie 6ffentliche Belange, die auch dem
Bedirfnis des Uberwiegenden Teils der in den Eiszereichen der hier betroffenen tatsach-
lich vorhandenen und im STEP Zentren festgelegtatralen Versorgungsbereiche lebenden
Wohnbevoélkerung nach Sicherstellung einer wohnbena/ersorgung entsprechen.

« Beiden Belangen d) bis f) handelt es sich dagegedie wirtschaftlichen Interessen Einzel-
ner. Diese wiegen insgesamt weniger schwer aléftkatlichen Belange nach a) bis c).

» Die Wahrung des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeaweils gegeben. Die sich aus dem
Bebauungsplan fur die nachteilige Betroffenen eegelen Auswirkungen sind zumutbar und
deshalb hinzunehmen.
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HinsichtlichEntschadigungsansprtichen aufgrund eventueller Wertimderung der Grund-
stucke, die bei der Abwagung zu bericksichtigen wardrfliisdas Abwagungsergebnis von Be-
deutung:

» Eine Entschadigungspflicht auf der Grundlage desdiiein einschlagigen § 42 BauGB kann
in der Regel nur dann in Betracht kommen, wenradigehobene oder eingeschrankte Ein-
zelhandelsnutzbarkeit erst innerhalb des 7-Jahegsarimes vor Aufstellung des Bebau-
ungsplanes entstanden ist und wenn durch die Ausseloder Beschréankungsfestsetzung
eine nicht nur unwesentliche Verkehrswertanderwegy@rundstickes eingetreten ist [vgl.
Bunzel, Arno, Heinz Janning, Stefan Kruse, Gerd iK(2009): Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche, 1. Aufl., Berlinf(DArbeitshilfe), S. 166].

» Diese Voraussetzungen sind vorliegend allein scesalb nicht gegeben, weil die mit dem
Inkrafttreten des Bebauungsplanes aufgehobenedizgeschrankte Einzelhandelsnutzbar-
keit bereits seit mehr als sieben Jahren gegeben wa

« Fur die nicht fur Einzelhandel genutzten Grundsgid#rfte im Ubrigen allein schon auf-
grund der Nichtaustbung der aufgehobenen Nutzungigchkeiten kein Entschadigungsan-
spruch bestehen.

* Im Hinblick auf die im Plangebiet bestehenden zmtlevanten Einzelhandelsnutzungen ist
von einer bereits ausgeibten Nutzung im Sinne 2 Bbs. 3 BauGB auszugehen, so dass
allein die 7-Jahres-Frist nicht maf3geblich ist.sSehidigungsanspriche geman § 42 Abs. 3
BauGB konnen somit nicht ohne weiteres ausgesdatiossrden. Deren Bezifferung ist al-
lerdings im Rahmen des Planverfahrens nicht maglich

Festzustellen ist aber:

« Soweit mit den planerischen Festsetzungen eineriifeerung der betroffenen Grundstiicke
verbunden ist, die nicht zu planungsrechtlichersémdigungsansprtichen fihrt, wird diese
im Hinblick auf die planerische Zielsetzung, devBl&erung in einem zentralen Versor-
gungsbereich zusammengefasste Versorgungsmogliehkair Verfligung zu stellen, fur
vertretbar und zumutbar gehalten.

e Auch fur den Fall, dass hier Entschadigungsansgré&thzelner nach dem Planungsscha-
densrecht zu erwarten waren, wirde dies aufgrun8elgeutung der Zentren und der Zent-
renstruktur zu keinem anderen Abwagungsergebngdhtlich der Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes fuhren.

11. Zulassigkeit des ,Werksverkaufs” zentrenrelevan ter Sortimente
11.1 Wortlaut der Festsetzung
In 8 2 Absatz 2 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 einschlie3lich Reparatur- @etviceleistungen einer im raumlichen Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes oder in desseittelbarem Umfeld befindlichen Be-
triebsstatte stehen und

b) die GroRe der dem Verkauf der Sortimente nadahl dienende Flache der Flachengrolde
der zugehorigen Betriebsstétte deutlich untergeetdbheibt.
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11.2 Begrindung der Festsetzung

Ziel dieser Festsetzungst es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplaoragliegenden
Zieles c) die sich aus § 2 Absatz 1 des Bebauuagsplergebende grundsatzliche Nicht-Zulas-
sigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanterpitautimenten in beschréanktem Umfang zu
offnen. Im Plangebiet oder dessen unmittelbaremdlthrdnsassigen oder sich ansiedelnden
Handwerksbetrieben oder anderen — vornehmlich miedenden — Gewerbebetrieben soll es er-
maoglicht werden, ihre Produkte auch im PlangemeEadverbraucher zu verauRern. Die dem
Verkauf der Sortimente nach Absatz 1 dienende El@¢krkaufsflache) soll aber der Flachen-
grof3e der zugehdrigen Betriebsstatte deutlich gatednet bleiben, wodurch eine angemessene
Beschrankung dieser Nutzung erfolgt. Mit diesemQifg soll insbesondere gewéhrleistet wer-
den, dass diese Nutzungen, von denen aufgrundlddigtich sehr geringen Angebotsvielfalt in
Verbindung mit der zu erwartenden geringen GrofRe&/dekaufsflachen grundsatzlich keine
stadtebaulich negativen oder sogar schadlichen ikismgen auf die Erhaltung und Entwick-
lung sowie die Starkung zentraler Versorgungsbbkesiod der Zentrenstruktur zu erwarten sind,
nicht in unvertretbarem Mal3e eingeschrankt werden.

Zur Zulassigkeit der Festsetzungelten die Ausfuhrungen im Kap. 10 entsprechend.

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

1 des Bebauungsplanes ergebende Unzulassigkeinaalhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten getffnet und die ohne diBsbauungsplan 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, dasdi@sen 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 Versorgsbereiche zu erwarten sind.

Der Begriff der Verkaufsflache stitzt sich auf die Rechtsprechung des BundesWeingsge-
richtes (Urteil Bundesverwaltungsgericht 27.04.1,98statigt und erganzt am 24.11.2005 —
BVerwG, U., 4C 10.04). Danach ist unter der Verk#éathe der Teil der Geschéftsflache zu ver-
stehen, auf dem Ublicherweise die Verkaufe abgesitiekerden (einschliel3lich Kassenzone,
Gange, Schaufenster und Stellflachen fur Einricisgegenstande sowie innerhalb der Verkaufs-
raume befindliche und diese miteinander verbinderideppen und Aufziige). Bei der Ermitt-
lung der Verkaufsflache sind alle Flachen einzudtean, die vom Kunden betreten werden kon-
nen oder die er zu Kaufzwecken einsehen kann bdieaus hygienischen oder anderen Griinden
vom Kunden nicht betreten werden durfen, wie etina Eleischtheke mit Bedienung. Auch der
Bereich, in den die Kunden nach der Bezahlung gelanist in die Verkaufsflachenberechnung
einzubeziehen. Auch Flachen vBfandraumen, die vom Kunden betreten werden korgedrg-

ren zur Verkaufsflache. Sie werden unter dem Gespeimkt der Verkaufsanbahnung der Ver-
kaufsflache zugerechnet. Erfolgt der Verkauf unetitir aus dem Lager, dann gilt die dafur ver-
wendete Lagerflache als Verkaufsflache und istst@tidig mitzurechnen. Keine Verkaufsflachen
sind solche Flachen, die nicht dauerhaft und saisgondern nur kurzfristig zum Verkauf ge-
nutzt werden. Zur Verkaufsflache zahlen also auwbk&nbereich, Kassenzone, Windfang, Pack-
zone und Pfandlager.

Auch die ,Handlungsanleitung des Sachsischen Staaitsteriums des Innern tber die Zulassig-
keit von Grol3flachigen Einzelhandelseinrichtungarfreistaat Sachsen (HA Grol3flachige Ein-
zelhandelseinrichtungen)” vom 3. April 2008 stigizh auf diese Definition (siehe dort, 1. All-
gemeines, 4. Begriffe, Buchst. g)).
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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 UnzulassigkeitinealEandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten ist gleichzeitig auch sein@fg hinsichtlich des ,Werksverkaufs* erfor-
derlich. Denn: Im Interesse der im Plangebiet vodesmen oder neu ansiedelnden produzieren-
den Betriebe soll die bislang gegebene Mdglichésitlten bleiben, ihre Produkte in begrenztem
Umfang auch im Plangebiet an Endverbraucher zw@end, auch, wenn es sich dabei um zent-
renrelevante Sortimente handelt. Ein solcher ,WeeKsauf* ist oft von grof3er Bedeutung gera-
de flr kleinere Betriebe und damit auch fur diet@standische Struktur des Gewerbes. Folglich
ist es nicht angemessen, auch die Zulassigkeifilesksverkaufs” im Plangebiet aufzuheben.

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

» der Eigentumer der von der Festsetzung betroff@rendstiicke — hier mit ihrem Interesse
an einer Beibehaltung der Zulassigkeit des Werkswges auch der in Absatz 1 der Festset-
zung genannten Sortimente und der sich darausemngdeh vielfaltigeren Moglichkeiten zur
(baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grundk#di(Belang d))

e aber auch die Belange der Betreiber derjenigendbety fur die der ,Werksverkauf* in Frage
kommt.

Als grundsatzlich entgegenstehende Belangend dem gegenuber zu stellen die Belange

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

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

c) des STEP ,Zentren* der Stadt, als auf die Eumgjtund Entwicklung sowie die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstridgzogenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 Bau@®der im Kap. 3 unter b) genannten,
den STEP Zentren ergdnzenden Entwicklungsziele.

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

Hier ist den positiv berthrten Belangen hoheres iG#vbeizumessen. Die Festsetzung ist flr
diese Belange von weitaus gréRerer Bedeutung imdezzicht auf die Festsetzung ware — ange-
sichts der dann gegebenen Unzulassigkeit des Berzaé¢ls mit den in Absatz 1 der Festsetzung
genannten Sortimenten — von weitaus grol3erem Néfilteliese Belange, als es fur die entge-
genstehenden Belange a) bis c) der Fall ware. ¥uieg es fur die zentralen Versorgungsbereich
und auch die Zentrenstruktur sicherlich von Vorte#nn die im Werksverkauf verkauften Pro-
dukte statt dessen innerhalb der zentralen Versgshereiches verkauft wirden. Aufgrund der
im Werksverkauf je Verkaufsstelle Ublicherweisersgdringen Vielfalt der angebotenen Sorti-
mente sowie aufgrund der in der Festsetzung erti@itBegrenzung des Werksverkaufes auf ei-
nen deutlich untergeordneten Teil der zugehdrigemiébsstatte sind jedoch grundsatzlich keine
stadtebaulich negativen oder sogar schadlichen ikismgen auf die Erhaltung und Entwick-
lung sowie die Starkung zentraler Versorgungsbbeeiond der Zentrenstruktur zu erwarten.
Dementsprechend wird hier den positiv von der [e¢sisig berihrten Belangen der Vorzug ge-
geben. Dies dient auch den Belangen der Grundstigekgiimer im Sinne eines Interessenaus-
gleichs.
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12. Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens”
12.1  Wortlaut der Festsetzung
In 8 2 Absatz 3 des Bebauungsplanes ist auf dendBage des § 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:

(3) Im zwischen Linkelstral3e, Am Pfarrfelde, G@#imalle und Stammerstral3e gelegenen Teil
des Plangebietes sowie auf den Flurstiicken 194iti42197/9 der Gemarkung Wahren gilt Ab-
satz 1 nicht flr Ladengeschafte mit einer GrolRe\trkaufsflache von bis 150 m2, die

a) als Fachgeschaft ein branchenspezifisches ogl@éatisgruppenorientiertes Sortiment fihren
oder

b) zur ergédnzenden Versorgung der Bevolkerungramhunmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbe-
reich dienen

(.Leipziger Laden®).

12.2 Begrundung der Festsetzung

Ziel dieser Festsetzungst es, insbesondere zur Umsetzung des diesem Begsplan zugrunde
liegenden Zieles d) beizutragen. Dazu soll die aieh 8§ 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes erge-
bende grundsatzliche Nicht-Zulassigkeit des Eiremedlels mit zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten fur die in der Festsetzung genannten TeildPteas Gebietes in nach Art und Umfang be-
schranktem Umfang gedffnet werden. Die bislang bege Mdglichkeit, im Plangebiet ,Leipzi-
ger Laden“ mit zentrenrelevanten Hauptsortimentenugichten und zu betreiben, soll dort er-
halten bleiben, da dadurch positive Effekte zu Gamsler Starkung und Entwicklung der in un-
mittelbarer Nahe vorhandenen Siedlungsbereichewareen sind. Dagegen sind stadtebaulich
negative oder sogar schadliche Auswirkungen auEdmaltung und Entwicklung sowie die Stér-
kung der fur diesen Bebauungsplan relevanten 2entkéersorgungsbereiche sowie die Zentren-
struktur nicht zu erwarten.

Die positiven Effekte sind in dem Geviert zwischéankelstral3e, Am Pfarrfelde, GottlastralRe
und Stammerstral3e insbesondere aufgrund der ddvvdenen und der unmittelbar daran an-
grenzenden Wohnbebauung sowie der guten gegemrselfigeichbarkeit zu erwarten.

Bei den Flursticke 194/14 und 197/9 (Georg-Schunr&treiie 392 und 390, Eckgrundstlcke
westlich und 6stliche der PittlerstralRe) ist dafigbesondere die Lage zwischen der Wohnbebau-
ung PittlerstralRe 12 bis 16 bzw. 15 bis 22 undsddlich der Georg-Schumann-Stral3e gelegenen
Wohnbebauung sowie die aufgrund des ampelgeredali@gangeriberweges im Kreuzungsbe-
reich Georg-Schumann-Stral3e / Pittlerstral3e gegedpetie und sichere Erreichbarkeit von Be-
deutung.

In beiden Fallen sind somit gute Voraussetzungermainzenden Versorgung der Bevolkerung
im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich gegeben.

Gleichzeitig ist aber davon auszugehen, dass dusspziger Laden” an beiden Standorten
grundsétzlich keine stadtebaulich negativen odgaisschadliche Auswirkungen auf die Erhal-
tung und Entwicklung sowie die Starkung der obemagaten zentralen Versorgungsbereiche
sowie die Zentrenstruktur zu erwarten sind — auehmes sicherlich aus Sicht der Erhaltung und
Entwicklung sowie der Starkung der zentralen Vagsogsbereiche vorteilhafter wéare, wenn die
in den ,Leipziger Laden” verkauften Produkte stissen innerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche verkauft wirden. Auf den genannten Flacstesie Ansiedlung solcher Laden nur in
wenigen Einzelfallen mdglich — das Geviert Linkedte, Am Pfarrfelde, Gottlastral3e und
Stammerstral3e ist grofdtenteils bereits mit denkesalgitzter, sanierter Wohnbebauung bebaut;
auf dem Flurstiick 194/14 ist bereits eine Tankstalit Tankstellen-Shop vorhanden; auf dem
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Flurstiick 197/9 befindet sich ein denkmalgeschét@ebaude mit leerstehendem Ladengeschaft.
Hinzu kommt die nur geringe Gro3e und die Ausringtder ,Leipziger Laden” (Fachgeschéfte
mit branchenspezifischem oder bedarfsgruppenoetain Sortiment oder Laden zur erganzen-
den Versorgung der Bevoélkerung im unmittelbarerzgs- bzw. Nahbereich).

Mit dieser Offnung gegeniiber dem Ziel a) soll désiesbesondere gewahrleistet werden, dass
der Betrieb und die Einrichtung derartiger Ladedeém genannten Teilen des Plangebietes nicht
unangemessen eingeschrankt wird. Damit soll aunHrderessen der Grundstickseigentimer
sowie der Ladenbetreiber — und damit den BelangeMdrtschaft, auch ihrer mittelstandigen
Struktur — angemessen im Sinne eines InteressdralisgRechnung getragen werden.

Hinsichtlich der auf den Flurstiicken 194/14 und/29rhandenen zentrenrelevanten Einzel-
handelsnutzungen — bzw. zumindest vorhandenen Réhkmiten fiir solche Nutzungen; Be-
standschutz daftr durfte auf dem Flurstiick 190& tdes Leerstandes wohl noch bestehen —
kommt hinzu, dass auch zur Umsetzung des Zieledeb)angemessene Berilicksichtung vorhan-
dener Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevadtetimenten beigetragen werden soll.

In den anderen Teilen des Plangebietes soll daghigaegrundsatzliche Zulassigkeit des , Leipzi-
ger Ladens* nicht bestehen bleiben. Da die im @ ajenannten Voraussetzungen dort nicht ge-
geben sind, wirde die grundsatzliche Zulassiglast,tleipziger Ladens” in diesen Teilen des
Plangebietes im Widerspruch zu den genannten stado&lungspolitischen Zielen der Stadt
stehen. Damit, die Festsetzung zum ,Leipziger Ladéht auch auf diese Flachen zu erstre-
cken, wird bezweckt, Entwicklungen, die nachteilfgeswirkungen auf die fir diesen Bebau-
ungsplan relevanten zentralen Versorgungsbereicti@lie Zentrenstruktur haben wirden, zu
vermeiden.

Im Einzelnen:

* Im Umfeld des Gevierts zwischen Linkelstral3e, Ararfélde, Gottlal3straf3e und Stam-
merstral3e kdnnten auf den Flachen unmittelbar iwbrder Stammerstral3e und unmittelbar
westlich der Linkelstral3e angesiedelte ,Leipzigadén“ zwar moglicherweise ahnliche posi-
tive Effekte zu Gunsten der Starkung und Entwiclldes angrenzenden Siedlungsbereiches
aufweisen, wie dies im Geviert zwischen Linkels&raBm Pfarrfelde, Gottlal3stra3e und
Stammerstral3e der Fall ware. Gegen die Beibehattengrundséatzlichen Zulassigkeit der
.Leipziger Laden" spricht dort aber — neben derelunenden Distanz und der fehlenden In-
tegration in die Wohnnutzung — die Grol3e der paéraur Verfiigung stehenden Flachen,
auf denen eine insgesamt neue zentrenrelevantelEamdelsagglomeration entstehen konn-
te. Eine solche wirde mit grol3er Sicherheit Kadtkralenkungen bzw. Umsatzumvertei-
lungen zu Lasten des Einzelhandelsbestandes imsiesoin den Zentrumsbereichen auslo-
sen und damit erhebliche negative AuswirkungerdaufErhalt und die Entwicklung sowie
die Starkung der betroffenen zentralen Versorguargsthe nach sich ziehen.

« Fur die Flache nordlich der Stral3e Am Pfarrfeldéegedie obigen Ausfiihrungen entspre-
chend. Hier kommt erschwerend die gro3ere Distarder stdlich der Stammerstral3e gele-
genen Wohnbebauung hinzu und andererseits audtotidJnterfiihrung durch die Bahn-
trasse gegebene Trennung von den nordlich gelegdioénsiedlungsbereichen.

* Im Umfeld der Flurstiicke 194/14 und 197/9 kanndiéran die Nordseite der Georg-Schu-
mann-Stral3e angrenzenden, westlich und ostlickld@enstral3e gelegenen Flachen zwar
angenommen werden, dass dort angesiedelte ,Leipzégen” in gewissem Mal3e dhnliche
positive Effekte zu Gunsten der Starkung und Erkling der angrenzenden Siedlungsberei-
che aufweisen wurden, wie dies bei den Flurstu@4&14 und 197/9 der Fall ist. Aufgrund
der Verkehrsbelegung der Georg-Schumann-Stral3eS{naiRenbahntrasse) und der fehlen-
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den Integration in die Wohnnutzung sind solche l&&enit zunehmender Entfernung zur
Kreuzung Georg-Schumann-Stral3e / Pittlerstral3e metzunehmender Entfernung zur Ge-
org-Schumann-Stral3e jedoch in entsprechend abnelemeialle zu erwarten. Gegen die
Beibehaltung der grundsétzlichen Zulassigkeit defpziger Laden® spricht dort aber vor al-
lem auch die Gréf3e der potentiell zur Verfligungetelen Flachen, auf denen aufgrund des
bereits bestehenden SB-Marktes — ggf. auch in Ydusig mit dem Moébelmarkt — eine ins-
gesamt neue zentrenrelevante Einzelhandelsagglbomeeatstehen kdnnte bzw. mit Sicher-
heit wohl entstehen wirde. Diese wirde mit Sichedrbebliche negative Auswirkungen auf
den Erhalt und die Entwicklung sowie die Starkueg laetroffenen zentralen Versorgungsbe-
reiche nach sich ziehen bzw. die aufgrund des SB«ds bereits bestehenden Auswirkungen
weiter verstarken.

* FuUr die zwischen den Wohngrundsttcke Pittlerstdiezw. 22 sowie der Stammerstral3e
und ihrer westlichen Verlangerung gelegenen Flaghigrdass nennenswerte positive Effek-
te zu Gunsten der Starkung und Entwicklung derearggnden Siedlungsbereiche trotz der
N&he zu den oben genannten Wohngrundsticken nidwarten waren. Begriindet ist dies
in dem nur untergeordneten Gewicht der WohnnutRitterstrae 12 bis 16 und 15 bis 22
sowie in der Distanz zu den sudlich der Georg-Sanmtralle gelegenen Siedlungsberei-
chen. Hinzu tritt die Gefahr der Entstehung eireran zentrenrelevanten Einzelhandelsag-
glomeration in Verbindung mit dem Mobelmarkt undandieebensmittelgeschéft Pittlerstrale
26, die mit Sicherheit negative Auswirkungen aui &ehalt und die Entwicklung sowie die
Starkung der betroffenen zentralen Versorgungstieeeiach sich ziehen wirde.

* Auf den Grundstiicken Pittlerstraf3e 12 bis 16 un8i§22 kommt die Ansiedlung von
.Leipziger Laden" allein schon deshalb auf abseblzait nicht in Frage, weil in der dort
vorhandenen denkmalgeschuitzten und durchweg samifbhnbebauung keine Ladenraume
vorhanden sind.

e Fur die bislang nicht angesprochenen Flachen degBbietes qilt: Positiven Effekte zu
Gunsten der Starkung und Entwicklung des Siedlusrgsthes waren durch die Ansiedlung
von ,Leipziger Laden” in diesen Teilen des Plangé&s nicht zu erwarten, insbesondere da
sie sich in zu groRem Abstand zu den Wohnsiedlwergsthe befindet. Statt dessen waren al-
lerdings erhebliche negative Auswirkungen auf demai und die Entwicklung sowie die
Starkung der betroffenen zentralen Versorgungstieeaind die Zentrenstruktur zu beflrch-
ten. Aufgrund der Vielzahl und der GroR3e der pagdirfiir eine Umnutzung zur Disposition
stehenden Grundstiicke und Gebaude sowie ihreeEksing entlang der angrenzenden Stra-
Ren ware die Ansiedlung einer Vielzahl von ,Leigidtdden” moglicherweise auch in meh-
reren insgesamt neuen zentrenrelevanten Einzellsagdgomerationen nicht auszuschliel3en.
Diese wirde mit groRer Sicherheit erhebliche Kaaftkimlenkungen bzw. Umsatzumvertei-
lungen zu Lasten des Einzelhandelsbestandes ims@soin den Zentrumsbereichen auslo-
sen und damit erhebliche negative AuswirkungerdaufErhalt und die Entwicklung sowie
die Starkung der betroffenen zentralen Versorguaigsthe nach sich ziehen.

» Hinsichtlich des Lebensmittelgeschéftes Pittlef&tra6 gilt, dass auch dieses aufgrund der
Lage abseits der Wohnsiedlungsbereiche keine pesittffekte zu Gunsten der Starkung
und Entwicklung des Siedlungsbereiche mit sichdiribas Ziel b) zur angemessenen Be-
ricksichtung vorhandener Einzelhandelsnutzungezenitrenrelevanten Sortimenten wird
hier deshalb nicht verfolgt. Entsprechendes giltdién vorhandenen Bécker und den Flei-
scher, soweit diese angesichts des ZusammenhaiiggsrmSB-Markt Gberhaupt als , Leip-
ziger Laden” gelten.

Zur Zulassigkeit der Festsetzungelten die Ausfiihrungen des Kap. 10 auch hier estsend.
Auch handelt es sich beim ,Leipziger Laden” (si&ap. 6.2.1) um einen festsetzungsfahigen
Betriebstyp.
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Die Eignung der Festsetzungst ebenfalls gegeben. Mit der Festsetzung wiedsdih aus 8 2
Absatz 1 des Bebauungsplanes ergebende vollstaddigdassigkeit von Einzelhandelsbetrie-
ben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten flirdoker Festsetzung genannten Teile des Plan-
gebietes getffnet und dort die ohne diesen Bebalang bestehende Zuldssigkeit des ,Leipzi-
ger Ladens* erhalten. Damit setzt die Festsetzasgddrauf bezogene Ziel dieses Bebauungs-
planes um, ohne dass dadurch ein gravierender 8yiderh zu den sonstigen Zielen des Bebau-
ungsplanes erzeugt wiirde.

Zum Begriff der Verkaufsflache gelten die Ausfiihrungen in Kap. 11. entsprechend.

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 UnzulassigkeitinealEandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten ist gleichzeitig auch sein@fg hinsichtlich des ,Leipziger Ladens* fur
die genannten Teile des Plangebietes erfordeilehn: ,Leipziger Laden” stehen in diesen Tei-
len des Plangebietes und in dem dort mdglichen dgnfecht in Widerspruch zum Ziel der Er-
haltung und Entwicklung sowie der Starkung derzen Versorgungsbereiche und der Zent-
renstruktur. Sie sind dort auch von Bedeutung f@M\thhversorgung mit Gitern des taglichen
Bedarfs (z.B. kleine Béckerei, Fleischerei, Milcbgeéft) und erfillen als Treffpunkt gerade fur
altere Menschen auch eine identitatsstiftende Fomkiir die unmittelbare Nachbarschaft. Da-
durch sind positive Effekte zu Gunsten der Starkwumg) Entwicklung der jeweils im Umfeld be-
findlichen Siedlungsbereiche zu erwarten. Folgigtles nicht angemessen, auch die Zulassigkeit
des ,Leipziger Ladens” in den genannten TeilenRlasgebietes aufzuheben.

Auch die Erforderlichkeit der Beschréankung diesestBetzung auf die genannten Teile des Plan-
gebietes ist gegeben. Wie oben bereits ndher bebehrund begrtindet, sind positive Effekte zu
Gunsten der Starkung und Entwicklung der Siedluagsbhe durch die Ansiedlung ,Leipziger
Laden® in den anderen, nicht genannten Teilen tesgebietes nicht oder nur in eingeschrank-
tem Umfang zu erwarten. Dagegen waren aber erlnebtiegative Auswirkungen auf die fir die-
sen Bebauungsplan relevanten zentralen Versorgargjshe und die Zentrenstruktur zu erwar-
ten, wenn man es bei der grundsatzlichen Zulassigleipziger Laden” im gesamten Plangebiet
beliel3e. Dem wird mit der vorliegenden Festsetaongerbindung mit 8 2 Abs. 1 der Festset-
zung entgegen gewirkt.

Die Ermittlung, Gewichtung und Abwéagung der berihrten Belangefihrt zu folgendem Er-
gebnis:

Fur die in der Festsetzung genannten Teile des Plgebietes sind dieson der Festsetzung po-
sitiv berGihrtenfur die Festsetzung sprechenden Belangesbesondere die Belange

» der Eigentimer der von der Festsetzung positivoffetren Grundstiicke — hier mit ihrem In-
teresse an einer Beibehaltung der Zulassigkeifld@pziger Ladens” und der sich daraus er-
gebenden vielfaltigeren Mdglichkeiten zur (baulichBlutzung bzw. Verwertung ihrer
Grundstiicke (Belang d)),

» der im Plangebiet tatsachlich bereits anséssigeipziger Laden* mit ihrem Interesse an der
maoglichst uneingeschrankten weiteren Ausiibung urtdi€klung ihrer Nutzung (Belang e))
sowie

e der ,Leipziger Laden“ (bzw. ihrer Entwickler odeeeibe}, die bestrebt sind, sich an den
maoglichen Standorten im Plangebiet dieses Bebaplaryss und damit aul3erhalb eines zent-
ralen Versorgungsbereiches anzusiedeln (Belang f)).

19.03.2010



Begriindung zum Seite 35
Bebauungsplan Nr. 264 PittlerstraBe / Stammerstta3ekelstrale — Nutzungsarten”

Als demgrundsatzlich entgegenstehende Belangind gegeniber zu stellen die Belange

a) der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkmewgtraler Versorgungsbereiche im Sinne
des 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der ZentrenstrutténrStadt als allgemein fur die Bauleit-
planung zu beriicksichtigender 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 Eumgjtund Entwicklung sowie die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstridzogenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 Bau@G®8der im Kap. 3 unter b) genannten,
den STEP Zentren ergdnzenden Entwicklungsziele.

FUr die nicht in der Festsetzung genannten Teile dePlangebietestellt sich die Situation ge-
nau andersherum dar. Hier werden die Belange demEimer bzw. der Ladenbetreiber durch
die sich aus der vorliegenden Festsetzung in Vdunig mit 8 2 Abs. 1 der Festsetzung ergeben-
de Urrulassigkeit des ,Leipziger Ladens” negativ beriibagegen werden die Belange a) bis ¢)
positiv bertihrt, da die ansonsten nicht auszudgbtide Entstehung einer insgesamt neuen zent-
renrelevanten Einzelhandelsagglomeration im Plaegeid die daraus zu erwartenden nachtei-
ligen Auswirkungen auf die fur diesen Bebauungspéevanten zentralen Versorgungsbereiche
vermieden werden.

Hier wird dieabschlieRende Abwagungsentscheidunm Ergebnis der Ermittlung und Gewich-
tung der von der Festsetzung in ihren unterscluleeli Auswirkungen beriihrten Belange dahin-
gehend getroffen, dass den jeweils positiv vorFastsetzung berthrten Belangen der Vorzug
gegeben wird.

Soweit dieZuldssigkeit des ,Leipziger Ladens"“festgesetzt wird, ist den davon positiv berthr-
ten Belangen hoheres Gewicht beizumessen. Diedtrsig) ist fur diese Belange von weitaus
gréerer Bedeutung und ein Verzicht auf die Fertisgtware von weitaus grélierem Nachteil

fur diese Belange, als es fur die grundsatzlichegenstehenden Belange a) bis c¢) der Fall ware.
Zwar ware es fur die mit diesem Bebauungsplan tiisch ihrer Erhaltung und Entwicklung zu
schitzenden und zu starkenden zentralen Versorgerashe sicherlich von Vorteil, wenn die

in einem ,Leipziger Laden” verkauften Produkte tstltssen innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches verkauft wirden. Aufgrund der genn@rof3e der Laden und des oft eng be-
grenzten Sortimentsspektrums sowie aufgrund demhiesehr begrenzten Moglichkeiten fur

die Ansiedlung von ,Leipziger Laden® sind aber leefwuuswirkungen auf den Erhalt und die Ent-
wicklung sowie die Starkung der zentralen Versoggiereiche und der Zentrenstruktur zu er-
warten. Dementsprechend wird hier den positiv veinFestsetzung berihrten Belangen der Vor-
zug gegeben. Dies dient auch den Belangen der Giiistigeigentiimer im Sinne eines Interes-
senausgleichs.

Hinsichtlich dertUnzulassigkeit des ,Leipziger Ladens‘fur die tibrigen Teile des Plangebietes

ist ebenfalls den davon positiv berihrten Belarng@meres Gewicht beizumessen. Denn:

* Beiden Belangen a) bis c) handelt es sich um deigie offentliche Belange, die auch dem
Bedurfnis des tberwiegenden Teils der in den Eiszeggichen der flr diesen Bebauungs-
plan relevanten, tatsachlich vorhandenen und imPSZéntren festgelegten zentralen Ver-
sorgungsbereiche lebenden Wohnbevdlkerung nacleiSteilung einer wohnortnahen Ver-
sorgung entsprechen.

* Der Ausschluss der ,Leipziger LAden” in den beteffen Teilen des Plangebietes ist fir die
Belange a) bis c¢) von weitaus grof3erer BedeutungeumVerzicht auf die Festsetzung ware
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— angesichts der zu erwartenden Auswirkungen ~waitaus grof3erem Nachteil fir diese
Belange, als es fur die entgegen stehenden Betierdeall ware.

* Bei den entgegen stehenden Belangen der Eigentiamerder Ladenbetreiber handelt es
sich um die wirtschaftlichen Interessen Einzelieaese wiegen insgesamt weniger schwer,
als die offentlichen Belange nach a) bis c).

» Die Wahrung des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeaweils gegeben. Die sich aus dem
Bebauungsplan fur die nachteilig Betroffenen ergdea Auswirkungen sind zumutbar und
deshalb hinzunehmen. Eine Beibehaltung der Zulksiides ,Leipziger Ladens” stinde
zwar sicherlich im Interesse der Grundstiickseigaptibzw. der Ladenbetreiber und die La-
den konnten moglicherweise auch wirtschaftlichieben werden. Dennoch ist die Beschrén-
kung den Grundstickseigenttiimern grundsatzlich Zoanutveil diesen die ganze Palette von
Nutzungen bleibt, die auch nach Aufstellung digdelsauungsplanes noch zuléssig sind.

Das private Interesse an der Beibehaltung der Zigliéesit ,Leipziger Laden” muss deshalb hier

hinter das Uberwiegende offentliche Interesse afedeltung und Entwicklung sowie der Stér-

kung der zentralen Versorgungsbereiche und deremsttuktur zurick gestellt werden.

Die obigen Darlegungen (siehe Kap. 10) hinsichtiiciischadigungsanspriicheraufgrund e-
ventueller Wertminderung der Grundstticke gelten éagsprechend.

13. Planfestgestellte bzw. gewidmete Flachen
Im 8 2 Absatz 4 des Bebauungsplanes ist festgesetzt

(4) Die Absatze 1 bis 3 gelten nicht fir die Fluckte 179/16, 179/15, 170/20, 207 und 159c der
Gemarkung Wahren (gewidmete Bahnflachen) sowigléinfestgestellte bzw. gewidmete
StralRenflachen.

Begrindung:

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplasteekt sich auch auf planfestgestellte
bzw. gewidmete Bahn- oder Stral3enflachen. Diamistteresse eines zweckmalig zugeschnit-
tenen, zusammenhangenden Plangebietes erford@écden Bahnflachen handelt es sich um
die in der Festsetzung genannten Flurstiicke. BeBdeRenflachen sind die Flachen der zwar
schon planfestgestellten, aber derzeit noch niat#gilierten neuen B 6 (geplante Travniker
Stral3e) sowie die bereits vorhandenen 6ffentli®tealden zu nennen. Auf diese Flachen sollen
sich die Absatze 1 bis 3 der Festsetzung ausdaicklcht beziehen, da hier ein Planungserfor-
dernis im Hinblick auf die Ziele dieses Bebauungspk nicht besteht.

14. Hinweis auf ,einfachen B-Plan”
Nach der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfesde folgender Hinweis erganzt:
Hinweis: Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um eigi@fachen Bebauungsplan® im

Sinne des 8 30 Abs. 3 BauGB. Soweit der Bebauwargkpine Festsetzungen trifft, richtet sich
die Zulassigkeit von Vorhaben deshalb im Ubrigechn§& 34 BauGB.

Begriindung:

Die Erganzung des Hinweises erfolgte im Interessesthdeutigen Nachvollziehbarkeit des Be-
bauungsplanes im Rahmen seiner Umsetzung. Mit demeis soll eindeutig klargestellt wer-
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den, dass sich die Zulassigkeit von Bauvorhaberimsichtlich der in den Festsetzungen ge-
nannten Einzelhandelsnutzungen aus diesem Bebaalangsgibt, dass im Ubrigen aber § 34
BauGB uneingeschrankt anzuwenden ist.

* k k% %

Leipzig, den

Kunz
Leiter des
Stadtplanungsamtes

Anhange:
Anhang 1: D-Zentrum ,Wahren/Am Viadukt"

Anhang 2: D-Zentrum ,Stahmeln®

Anhang 3: D-Zentrum ,Lindenthaler Hauptstraf3e*

Anhang 4: Ausschnitt Zentrenplan, Versorgungsrawrdivest
(alle aus: STEP Zentren, Anlage 1 bzw. 2)
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